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Resumo 
 
 
Ao longo dos últimos anos tem-se assistido a uma decadência do comércio 
nos centros urbanos, devido a diversos fatores económicos, sociais, 
financeiros, culturais e históricos. A ausência de ferramentas de marketing e 
estratégias inovadoras, os horários inflexíveis, a pouca diversidade e qualidade 
da oferta comercial, o número crescente de edifícios devolutos, a fraca 
acessibilidade dos transportes públicos e o aparecimento dos novos formatos 
comerciais, contribuíram para essa decadência.  
 
Através de programas de apoio à revitalização comercial dos centros urbanos 
é possível inverter esta decadência, tornando os centros urbanos em polos 
atrativos de criação de riqueza, criando um ambiente propício ao crescimento 
económico, social e cultural e à preservação do património regional, 
melhorando e desenvolvendo a cidade, a região e, consequentemente, o país.  
 
O presente relatório pretende esclarecer o que é a revitalização dos centros 
urbanos e que soluções e programas existem para a mesma, pretende 
descrever as atividades realizadas ao longo do estágio curricular, realizado na 
Associação Comercial de Aveiro, e apresentar possíveis soluções para a 
revitalização comercial na Avenida Dr. Lourenço Peixinho, em Aveiro. 
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Abstract 
 
Over the past few years have witnessed a decline of trade in urban centres due 
to various economic factors, social, financial, cultural and historical. The lack of 
marketing tools and innovative strategies, timetables inflexible, the little 
diversity and quality of the commercial offer, the increasing number of vacant 
buildings, poor accessibility of public transport and the emergence of new 
commercial formats, contributed to this decline. 
 
Through programs to support commercial revitalization of urban centres is 
possible to reverse this decline, making urban centres attractive poles of wealth 
creation, creating an environment conducive to economic growth, social and 
cultural development and preservation of regional, improving and developing 
the city, the region and therefore the country. 
 
This report intended to clarify what is and what solutions and programs exist for 
the commercial revitalization in urban centres, is intended to describe the 
activities performed during the intern traineeship at the Aveiro Commercial 
Association and present possible solutions for the commercial revitalization on 
the Avenue Dr. Lourenço Peixinho in Aveiro. 
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INTRODUÇÃO 
 
No âmbito do Mestrado em Administração e Gestão Pública, do departamento de 
Ciências Sociais, Políticas e do Território da Universidade de Aveiro, foi proposto aos 
alunos do último ano do mesmo a realização de uma dissertação, projeto ou estágio. A 
realização de um estágio foi a solução escolhida, uma vez que face à conjuntura atual do 
país e à escassez de oportunidades de emprego, a realização de um estágio permite, 
não só aplicar conhecimentos obtidos ao longo do mestrado em Administração e Gestão 
Pública, como também obter mais experiência profissional, requisito tão importante na 
seleção de candidatos a um emprego. Surgiu então a oportunidade de realizar um 
estágio na Associação Comercial de Aveiro, que embora sendo uma Instituição de 
Utilidade Pública, permite aplicar processos de mudança necessários à melhoria e 
inovação da Administração Pública. 
 
As cidades são polos importantes para as atividades económica, social e cultural de cada 
região e com uma economia cada vez mais competitiva (Balsas, 2002), o centro das 
cidades sofre diferentes tensões como a residência na periferia, os novos formatos 
comerciais, as mudanças no consumo, o intenso trânsito automóvel e as dificuldades na 
acessibilidade aos centros urbanos, tornando-os desertos ao fim-de-semana e final da 
tarde (Balsas, 2002). Estas consequências fazem com que seja estritamente necessário, 
para a sobrevivência das cidades e para a melhoria dos que nela residem, laboram, 
compram e se distraem, que estas se transformem, isto é, se tornem em polos atrativos 
de criação de riqueza, mantendo os serviços e atividades comerciais existentes 
atualizados (Balsas, 2002), daí ser tão importante que o espaço público seja recuperado, 
requalificado, reestruturado e revitalizado (CMA, 2008). Na sequência deste assunto, a 
principal atividade desenvolvida no estágio realizado na Associação Comercial de Aveiro 
foi o projeto de revitalização da atividade comercial na Avenida Dr. Lourenço Peixinho, 
dando tema a este relatório final.  
 
O estágio teve assim como objetivos primordiais dinamizar a vida económica, social e 
cultural da Avenida, de forma a torná-la novamente num espaço de referência comercial 
e de prestação de serviços e, a nível pessoal, obter uma integração bem-sucedida na 
Associação, não só para enriquecer conhecimentos e elaborar eficazmente este relatório, 
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mas também para que no futuro surjam novas oportunidades de crescimento e 
aprendizagem. 
 
Para a redação deste relatório, e de forma a conseguir explicar o objeto de estudo, que 
se traduz na atividade comercial na Avenida Dr. Lourenço Peixinho e a sua revitalização, 
foi necessário conhecer o seu espaço físico e as suas caraterísticas, desenvolver planos 
estratégicos de ação que irão permitir implementar modelos de revitalização eficientes. 
Para tal, foi importante analisar o que já foi feito no passado nesse espaço físico e 
noutros espaços em que o problema da revitalização também se aplica. Recorreu-se 
então à metodologia qualitativa tendo sido elaborada uma análise documental (revisão da 
literatura), através da consulta de documentos (artigos e livros), fotografias, desenhos e 
quadros, onde a opinião e estudos de diversos autores permitiu obter uma fonte 
importante de conhecimentos teóricos e históricos sobre o objeto de estudo (Dalfovo et 
al., 2008). Ainda na metodologia qualitativa foi elaborado um diário de atividades, pois no 
local do estágio consegue-se ter uma perceção exata do que acontece, sendo 
fundamental uma descrição detalhada das observações e da interligação entre elas (Silva 
et al., 1999), tornando assim, o diário numa fonte preciosa de informação, uma vez que é 
escrito em tempo real, expondo a informação das atividades que foram requisitadas, qual 
a sua finalidade e como foram elaboradas (Bell, 2005). De modo a complementar a 
análise do espaço a ser estudado recorreu-se igualmente a um estudo quantitativo, 
usando como técnica os questionários que permitiram ter acesso a informação sobre a 
Avenida Dr. Lourenço Peixinho, que de outra forma não seria possível obter. 
 
O presente relatório tem como objetivos enquadrar o tema da revitalização dos centros 
urbanos para uma melhor perceção da literatura apresentada até ao momento, 
explicando de que forma o comércio nos centros urbanos tem evoluído ou regredido, e 
que ações, programas, atitudes devem ser tomadas para que a situação de degradação 
do comércio no centro das cidades se reverta, dando-lhes capacidade de atrair novos 
moradores, consumidores, trabalhadores e turistas, que tanto contribuem para o 
crescimento da economia da cidade, da região e, consequentemente, do país e de 
descrever as atividades desenvolvidas e propostas ao longo do estágio. 
 
Assim sendo, o relatório está dividido em três partes: uma revisão da literatura sobre o 
comércio nos centros urbanos, a descrição das atividades desenvolvidas ao longo do 
estágio e as reflexões finais que se podem tirar da análise de todo o relatório e do estágio 
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em si. Na primeira parte temos o Capítulo I onde é apresentado o tema sobre o comércio 
nas cidades, descrita uma breve história sobre o comércio, a sua contextualização e 
evolução, assim como o relato de como o comércio nos centros urbanos se tem 
apresentado, que problemas surgiram da sua evolução, sendo numa terceira fase 
apresentados exemplos de alguns programas nacionais e internacionais usados nos 
centros das cidades que apoiam a revitalização do seu comércio e as suas limitações. Na 
segunda parte temos o Capítulo II onde é apresentada a história e o comércio da Avenida 
Dr. Lourenço Peixinho (local de ação do objeto de estudo), uma vez que a revitalização 
proposta das atividades comerciais se estende a esta artéria da cidade, sendo também 
apresentados alguns projetos propostos no passado para a sua revitalização. No Capítulo 
III é apresentada a história, missão e objetivos da Associação Comercial de Aveiro, 
instituição onde o estágio curricular foi desenvolvido e no capítulo IV são descritas as 
atividades realizadas no âmbito da iniciativa “O Centro da Cidade Vende?”, descritas 
outras atividades desenvolvidas ao longo do estágio e apresentadas algumas atividades 
que foram propostas, mas que não foram concretizadas. Por fim, na última parte, temos o 
Capítulo V com as reflexões finais, onde serão apresentadas algumas recomendações 
para melhorar o desempenho da Associação Comercial junto dos seus associados, e 
apresentadas as conclusões finais sobre a elaboração do presente relatório, da 
experiência que o estágio proporcionou, assim como as lições que se podem retirar da 
experiência internacional relativamente a programas de revitalização urbana já 
implementados. 
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PARTE I 
CAPÍTULO I 
O COMÉRCIO NAS CIDADES 
 
Na primeira parte deste relatório de estágio é desenvolvida uma revisão da literatura 
sobre o comércio nos centros urbanos, onde o objetivo principal consiste em perceber o 
que aconteceu nos centros urbanos para que o seu comércio tenha vindo a decair ao 
longo dos anos, contribuindo para que os consumidores consumam cada vez mais nos 
novos formatos comerciais, como os centros comerciais. Na sequência desta análise 
serão apresentados alguns programas de apoio à revitalização do comércio nos centros 
urbanos e as limitações que surgiram do seu planeamento e implementação.  
 
1.1. A História, o Contexto e a Evolução do Comércio 
 
O aparecimento do comércio surgiu através das transações efetuadas entre os indivíduos 
que acabou por ajudar a evolução das sociedades, contribuindo assim para o 
desenvolvimento ou regressão da atividade económica das regiões, permitindo que se 
desenvolvessem aglomerações demográficas, dando origem a populações maiores ou de 
menores dimensões (Barreta, 2012). Pode-se então afirmar que o comércio e a 
sociedade estão interligados, influenciando-se mutuamente. Em Portugal, o comércio 
sempre teve um papel importante, uma vez que marcou “a nossa História, a nossa 
identidade, a nossa cultura, a nossa vivência”, como afirma Barreta (2012, p. 7). 
 
Com a crescente globalização e internacionalização da sociedade e do comércio, 
respetivamente, passou-se da carência de recursos para a abundância dos mesmos, 
uma vez que, a maioria dos consumidores tem as suas necessidades básicas satisfeitas, 
assistindo-se “a uma saturação crescente do consumo em diversas categorias de 
produtos” (Barreta, 2012, p. 8), ou seja, a oferta excede a procura. Deixámos, enquanto 
consumidores, de ser dominados pelo comércio para ser o comércio a ser dominado por 
nós consumidores. 
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As diversas funções do comércio estão divididas em dois grupos: grossistas e retalhistas. 
O primeiro tem como atividade principal a permuta de mercadorias entre a produção e os 
pontos de venda e o segundo é um intermediário entre o primeiro e os consumidores 
(Barreta, 2012). Os grossistas têm como função “a atividade de revenda por grosso, sem 
transformação, de bens novos ou usados, a empresas de natureza diversa” (Barreta, 
2012, p. 9), e os retalhistas têm como função “toda a atividade de revenda a retalho de 
bens, novos ou usados, feita por empresas muito distintas” (Barreta, 2012, p. 9) e de 
diferentes formas e lugares (Barreta, 2012). Ainda, de acordo com Barreta (2012), as 
funcionalidades atribuídas ao comércio grossista e retalhista distinguem-se pela sua 
funcionalidade, atuação e dimensão. Assim, o comércio retalhista, ou por retalho, 
associa-se ao pequeno comércio, enquanto o comércio grossista, ou por grosso, destina-
-se ao comércio de maiores dimensões e capacidades (Barreta, 2012) como, por 
exemplo, Makro Cash & Carry1.  
 
As evoluções que ocorreram a nível “económico, social, cultural, político, ambiental” 
(Barreta, 2012, p. 13), entre outros, devem ser sempre contextualizadas, uma vez que 
ajudam a caraterizar a evolução do comércio atual, como é o caso dos diferentes 
formatos comerciais, como hipermercados, centros comerciais e parques temáticos, que 
contribuíram para o enfraquecimento e desatualização do comércio tradicional (Barreta, 
2012). 
 
Segundo os dados recolhidos pelo INE, no ano de 2009, o setor do comércio empregava 
802.114 trabalhadores, produzindo um volume de negócios de 127.481 milhões de euros. 
Através dos dados apresentados por Barreta (2012), as 250.552 empresas de comércio 
existentes em Portugal estavam distribuídas por 3 subsetores: Comércio, Manutenção e 
Reparação de Veículos Automóveis e Motociclos (30.067 empresas, 12% do total de 
empresas), Comércio por Grosso, exceto de veículos automóveis e motociclos (67.184 
empresas, 26,8% do total de empresas) e Comércio a Retalho, exceto de veículos 
automóveis e motociclos (153.301 empresas, 61,2% do total de empresas). Através 
destes dados conseguimos perceber a importância que o setor do comércio tem na 
economia do nosso país. 
 
                                                        
1
 Makro Cash & Carry: os clientes têm a possibilidade “de adquirir num só local tudo o que necessitam, 
desde os produtos que revendem ou transformam, aos que utilizam ou equipam as suas unidades”, com o 
objetivo de se estabelecer “como um parceiro dos profissionais no mercado”, apoiando o comércio tradicional, 
a restauração e hotelaria (MAKRO, 2005). 
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1.2. O Comércio nos Centros Urbanos 
 
Como foi referido anteriormente, as cidades são centros atrativos para a atividade 
económica, social e cultural de cada região, onde a economia é muito competitiva 
(Balsas, 2002). É então importante, para a sobrevivência das cidades e sua melhoria, que 
estas se transformem, ou seja, se tornem em polos atrativos de criação de riqueza, 
mantendo a atualização dos serviços e das atividades comerciais já existentes (Balsas, 
2002), uma vez que a oferta comercial de um determinado local determina a imagem que 
se tem do mesmo, logo pode-se afirmar que o espaço urbano é caracterizado pela sua 
qualidade e diversidade comercial (UACS, 2002). 
 
Na maioria dos casos, o comércio nos centros urbanos carateriza-se pelo comércio 
tradicional, que se realiza em “pequenos estabelecimentos de venda a retalho, situados 
fora de grandes superfícies comerciais e especializados na transação de um tipo de 
produto particular, tipicamente da propriedade de pessoas individuais” (Marrafa et al., 
2009), exercendo assim “uma importante função dentro do espaço urbano pois para além 
de o humanizar, potencia a dinamização social, económica e cultural, (…) sendo um 
elemento fundamental para o equilíbrio do espaço urbano, devendo ser preservado” 
(Marrafa et al., 2009). 
 
Para que os centros das cidades sejam cada vez mais atrativos e ajudem na evolução do 
comércio tradicional não se pode esquecer a “qualidade da arqu itetura, do mobiliário 
urbano, preservação do património local, respeito pelo ambiente, novas tendências de 
consumo, novos conceitos de insígnias e necessidade de uma ligação social” (FNCV, 
2012, p. 4), sendo importante que o comércio nestes centros urbanos transmita uma 
imagem de inovação e de criatividade, sem esquecer a história da cidade e o seu 
património (FNCV, 2012). Os investimentos nos estabelecimentos devem ser promovidos 
pelos empresários, as intervenções urbanísticas nos espaços públicos devem ser 
promovidas pelas Câmaras Municipais e os investimentos promocionais, como a 
animação dos centros urbanos, devem ser promovidos pelas estruturas associativas 
(UACS, 2002), sem esquecer que estes investimentos devem estar interligados para que 
a revitalização dos centros urbanos seja bem-sucedida.  
 
 
 
 
8 
 
1.2.1. Os Problemas do Comércio nos Centros Urbanos 
 
Como já foi referido, os centros das cidades têm um importante passado histórico e uma 
oferta comercial extensa e diferenciada, mas na maioria das vezes tem “os seus edifícios 
degradados, ruas estreitas e sinuosas, dificuldades de acesso e estacionamento” 
(Barreta, 2009, p. 105), horários inflexíveis, não só dos estabelecimentos comerciais 
como dos serviços, decréscimo do número de residentes, tornando “o centro deserto 
após o encerramento dos estabelecimentos e aos fins-de-semana” (Barreta, 2009, p. 
105), provocando desagrado e insegurança, afastando as pessoas, contribuindo assim 
para o desincentivo ao investimento (Barreta, 2009). 
 
O comércio tradicional tem de se adaptar rapidamente às exigências da realidade onde 
está inserido, devendo afastar atitudes individuais e resistentes à mudança e à inovação, 
e aprovar o associativismo, a colaboração e as parcerias, apesar de esta situação ser 
complicada na maioria dos casos, uma vez que o comércio tradicional se carateriza por 
microempresas familiares (Barreta, n.d.). Estas situações contribuem para o 
aparecimento de novos formatos comerciais que têm competências e contribuem para 
“elevar o patamar das exigências de modernização física e reestruturação funcional” 
(Barreta, n.d., p. 3) do comércio tradicional, que enfrenta diversos desafios. 
 
Mas outros aspetos igualmente importantes têm contribuído para que o comércio nos 
centros urbanos esteja em declínio, como afirma Barreta (n.d.), a população está cada 
vez mais envelhecida, tem mais seletividade na hora de comprar, pois tem mais acesso à 
informação e valoriza cada vez mais o ato de compra, o espaço urbano tem elevados 
índices de insegurança, os edifícios estão cada vez mais degradados e a acessibilidade é 
cada vez mais complicada, uma vez que a qualidade dos transportes públicos é reduzida 
e o estacionamento no centro das cidades é cada vez menos, e o próprio comércio, 
caraterizado por empresas familiares resistentes à mudança, à inovação (como já foi 
referido) e às novas tecnologias, levam ao aparecimento de novos formatos comerciais, 
aumentando a concorrência. 
 
Outros problemas e limitações que influenciam o declínio do comércio nos centros 
urbanos podem ser: 
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 Preços praticados, variedade da oferta disponibilizada e o aspeto físico e 
visual do estabelecimento 
Os preços praticados são pouco competitivos face à concorrência, “uma vez que o poder 
negocial com os fornecedores é reduzido, conduzindo à prática de preços elevados” 
(Barreta, 2012, p. 50), o espaço reduzido do estabelecimento não permite uma 
diversidade na oferta e o aspeto, interno e externo, pouco cuidado, com pouca 
luminosidade, sobreposição e desorganização dos produtos, causam desagrado, 
afastando os consumidores (Barreta, 2012). 
 
 Reduzido grau de inovação e ausência de estratégia 
O reduzido grau de inovação e a ausência de estratégia leva a que os centros urbanos 
percam competitividade face às grandes superfícies como os centros comerciais, 
hipermercados e parques temáticos (Barreta, 2012), devendo ser adotada uma estratégia 
de inovação através da constituição de uma Unidade de Gestão do Centro Urbano 
(Barreta, 2007), onde as responsabilidades e envolvimento de diversos atores, como 
empresários, Câmaras Municipais, estruturas associativas e comerciantes, consigam 
atingir a mesma visão e missão, qualquer que ela seja (UACS, 2002).  
 
 Horários praticados  
Os horários dos estabelecimentos comerciais nos centros das cidades não estão 
adaptados às necessidades dos consumidores (Barreta, 2012), pois os lojistas e 
proprietários do pequeno comércio não têm qualquer interesse na alteração dos horários 
praticados (UACS, 2002). Nos Estados Unidos da América, por exemplo, os programas 
de revitalização comercial baseiam-se, cada vez mais, numa estratégia de satisfação e 
apoio ao mercado, onde um dos objetivos é dos estabelecimentos comerciais terem 
horários flexíveis de acordo com as necessidades dos seus consumidores (Balsas, 2002). 
O horário alargado é sem dúvida um fator decisivo no sucesso do comércio tradicional, 
pois o cliente está disponível para fazer as suas compras nos horários mais adequados e 
distintos às suas necessidades (UACS, 2002), permitindo maior concorrência em relação 
aos hipermercados, parques temáticos e centros comerciais. 
 
 Fraco recurso a ferramentas de marketing 
O fraco recurso às promoções no ponto de venda, como merchandising ou publicidade 
(Barreta, 2012) são alguns problemas da gestão do comércio nos centros urbanos. É 
então necessário e importante que haja “um plano de marketing que permita à unidade 
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de gestão comunicar eficientemente” (Balsas, 2002, p. 95), ou seja, o plano de marketing 
deve “transmitir uma imagem positiva do centro urbano e das atividades aí realizadas, 
devendo incluir campanhas promocionais, guias turísticos, mapas e brochuras, promoção 
da realização de eventos e festivais” (Balsas, 2002, p. 95) que ajudem na divulgação do 
centro urbano como sendo um espaço atrativo e com segurança para se viver e trabalhar 
(Balsas, 2002). 
 
 Habitação na periferia e consequente aumento dos serviços 
Com a degradação dos edifícios, é necessário uma reforma na fachada e no interior dos 
estabelecimentos comerciais, o que acarreta elevados investimentos aos proprietários 
dos mesmos (UACS, 2002). Também a falta de espaços com qualidade para arrendar ou 
vender, contribui para que as rendas exigidas, nos centros das cidades, sejam elevadas 
(UACS, 2002). Todas estas situações contribuem para a “fuga” dos cidadãos para a 
periferia dos centros urbanos, ajudando a que os centros comerciais e as lojas 
especializadas na prestação de serviços se fixem nos centros urbanos. 
 
 Falta de acessibilidade aos veículos automóveis (privados e públicos) 
Nas últimas décadas os programas de urbanismo comercial têm como objetivo principal a 
pedonização de algumas ruas e avenidas das cidades, que em muito contribuíram para a 
degradação do tecido comercial (Fernandes et al., 2000), pois as ruas ficaram desertas, 
uma vez que o acesso aos veículos automóveis, quer privados quer públicos, tornam-se 
intransitáveis. Também a dificuldade de arranjar estacionamento e a falta de 
parqueamento surgiu com “o aumento da taxa de motorização e o horário das cargas e 
descargas e a crescente utilização do automóvel” (UACS, 2002, p. 79) contribuíram para 
a penalização da atividade comercial, agravando “as dificuldades de circulação nas áreas 
afetas ao comércio tradicional” (UACS, 2002, p. 79). 
 
 Centros Comerciais 
Com o desenvolvimento das cidades, o aumento da suburbanização, os horários rígidos, 
a falta de inovação, o apoio das novas tecnologias e ferramentas de marketing, a falta de 
estacionamento e a pouca acessibilidade ao centro, entre outros motivos, permitiram o 
surgimento de novas áreas comerciais com melhor localização e uma gestão mais 
eficiente que o comércio tradicional (Fernandes et al., 2000), como os hipermercados, os 
parques temáticos ou os centros comerciais. Segundo dados fornecidos pela Associação 
Portuguesa de Centros Comerciais e apresentados por Barreta (2012), o distrito de 
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Aveiro, em 2010, tinha 4,9% do total dos 123 centros comerciais do país. De 2006 a 2010 
houve um acréscimo de 66% de abertura de novos centros comerciais em todo o país, 
sendo que 4 pertenciam ao distrito de Aveiro (Barreta, 2012). A abertura destes centros 
comerciais no país contribuiu para “uma modificação substancial da oferta comercial 
existente, quer em termos da sua tipologia e formato, quer também da qualificação e 
diversificação da oferta disponibilizada” (Barreta, 2012, p. 25), conduzindo ao 
encerramento de muitos estabelecimentos comerciais nos centros das cidades. Para 
além disso, os centros comerciais dispõem de parques de estacionamento, acesso fácil, 
quer de transporte público como privado, existe uma diversidade de espaços comerciais 
(alimentar e não alimentar), de serviços e de lazer num único espaço, tornando estes 
cada vez mais atrativos. 
 
 Internacionalização das empresas e globalização dos mercados 
A internacionalização das empresas e a globalização “dos mercados deslocalizam, 
progressivamente, a influência das grandes marcas e insígnias” (Fernandes et al., 2000, 
p. 44), fazendo com que estas sejam compartilhadas pelos consumidores de todo o 
mundo, tornando-se em consumidores com “os mesmos gostos, as mesmas aspirações, 
os mesmos valores e idênticos estilos de vida” (Fernandes et al., 2000, p. 45), afastando, 
mais uma vez, os consumidores dos centros urbanos. 
 
 Conjuntura atual do país 
A conjuntura que se vive atualmente em Portugal e nos seus países parceiros, contribui 
para o aumento do desemprego e consequente diminuição do rendimento das famílias, 
ajudando na perda de compra dos consumidores (Barreta, 2012). Esta queda na procura 
repercute-se na atividade comercial, fazendo com que haja uma diminuição nas vendas e 
no lucro (Barreta, 2012). Esta situação tem como consequência o aumento do 
despedimento dos funcionários, a acumulação de prejuízos, o incumprimento das 
obrigações fiscais, que acabam em processos de insolvência, contribuindo para o 
aumento dos estabelecimentos devolutos nos centros urbanos, originando mais 
desertificação (Barreta, 2012).  
 
Segundo o relatório da UACS (2002, p. 26), “um comércio, devidamente dinamizado e 
gerido de forma conjunta, não será a solução para todos os males de que os centros 
urbanos enfermam”, mas será improvável que haja sucesso na revitalização destes se o 
comércio não for visto como um apoio estratégico (UACS, 2002). 
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1.3. Programas de apoio à revitalização do comércio nos Centros 
Urbanos 
 
De acordo com afirmações de Balsas (2002, p. 12) “a revitalização dos centros urbanos 
pressupõe uma melhoria da componente física, socioeconómica, cultural, histórica e 
política” dos próprios centros das cidades. O objetivo primordial passa por  
 
aumentar ou melhorar a habitabilidade e a sustentabilidade da comunidade local, 
através da atração e aumento das oportunidades de emprego, comércio, recreio 
e lazer e da garantia de mais e melhores serviços de apoio aos diferentes grupos 
sociais que aí residem, trabalham, fazem compras ou visitam as áreas centrais 
das cidades (Balsas, 2002, p. 12). 
 
É ainda importante revitalizar o centro urbano, para que passe a existir as caraterísticas 
apresentadas no Quadro 1. 
 
Quadro 1 – Importância da Revitalização do Centro das Cidades 
Melhoria da imagem da cidade 
O centro é a área que normalmente cria nos 
visitantes as primeiras impressões sobre a 
cidade. 
Utiliza os edifícios existentes 
Contribui para um crescimento urbano 
sustentável através da reutilização do 
edificado existente. 
Cria um espírito de comunidade 
Garante uma localização central para projetos 
que podem afetar toda a comunidade. 
Promove variedade na oferta do comércio 
a retalho 
Quanto mais lojas existirem numa mesma 
área mais pessoas se juntam para lá 
comprar. 
Previne o declínio urbano 
Reduz os custos com segurança e 
salubridade e desencoraja o vandalismo. 
Perpetua o carácter e a história da cidade 
Contribui para que os sinais do passado 
possam ser retidos e a história possa ser 
preservada para as gerações futuras. 
Promove a atividade económica 
As atividades económicas localizam-se onde 
as pessoas se deslocam e onde o dinheiro é 
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gasto, assim ações de revitalização podem 
potenciar uma fileira económica já existente. 
Cria riqueza e investimento localmente 
Promove atividade económica dentro da 
comunidade, o qual pode ser também 
reinvestido localmente contribuindo para que 
os consumidores não necessitem de se 
deslocar às localidades vizinhas para 
realizarem as suas compras. 
Aumenta as oportunidades de emprego 
Cria novos empregos e valoriza os indivíduos 
mais empreendedores. 
Contribui para que o centro recupere o 
estatuto de local de compras na cidade 
 
Atrai consumidores de fora da cidade. 
Fonte: Balsas (2002, p. 11) 
 
O centro urbano deve então ser visto como um centro comercial a céu aberto, “projetado 
e gerido com base num trabalho de parceria, em que o setor público e o privado 
concentram esforços e recursos para um fim comum: a dinamização e a revitalização” 
(Barreta, 2007, p. 2) do comércio no centro urbano.  
 
Na Europa, por exemplo, “a revitalização comercial do centro das cidades surge 
associada a programas de regeneração urbana que inclui não só a área comercial, como 
também áreas como os transportes, espaços públicos, segurança e ambiente urbano” 
(Balsas, 2002, p. 14). 
 
Face a esta situação, o Sistema de Incentivos à Modernização do Comércio (SIMC) foi o 
primeiro programa, em Portugal, em termos de apoio e incentivo ao setor comercial, que 
permitiu  
 
o acesso das pequenas e médias empresas a apoios comunitários, com vista ao 
seu redimensionamento, reconversão, inovação técnica e administrativa ou à 
criação de formas de cooperação empresariais, assumindo-se como o ponto de 
partida de uma estratégia de modernização do comércio em Portugal (Barreta, 
2012, p. 55).  
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Mas foi com os programas PROCOM (Programa de Apoio à Modernização do Comércio) 
e URBCOM (Sistema de Incentivos a Projetos de Urbanismo Comercial) que houve um 
impacto mais relevante e notório (Barreta, 2012). 
 
1.3.1. PROCOM e URBCOM 
 
O PROCOM, Programa de Apoio à Modernização do Comércio, implementado em 
Portugal, tem como “objetivos a revitalização da atividade comercial em zonas urbanas 
ou rurais e a promoção de ações dirigidas ao comércio e destina-se a micro e pequenas 
e médias empresas do comércio (…) e a estruturas associativas” (infornerbe, 2006, p. 3). 
O programa inclui  
 
obras de remodelação da fachada ou do interior do estabelecimento, aquisição 
ou alteração de toldos e reclamos exteriores, aquisição de equipamentos de 
exposição, informáticos, ações de marketing no ponto de venda, conceção e 
divulgação de imagem, criação de logótipos, panfletos, entre outros (infornerbe, 
2006, p. 3). 
 
A transição do PROCOM para o URBCOM, Sistema de Incentivos a Projetos de 
Urbanismo Comercial, surgiu dos resultados e impactos positivos do PROCOM, que 
tiveram como consequência “um interesse crescente em prosseguir o mesmo caminho 
por via do sucesso alcançado e demonstrado efetivamente por «boas práticas» 
suscetíveis de promoverem o efeito de «alavancagem» na gestão dos centros urbanos” 
(Barreta, n.d., p. 11). O URBCOM tem assim como objetivos  
 
modernizar as unidades empresariais, dos setores comerciais, turismo e serviços 
(…), integradas em áreas urbanas delimitadas, revitalizar o espaço público 
envolvente e promover ações de promoção e animação comercial, sendo 
beneficiários as micro e pequenas e médias empresas, as Câmaras Municipais, 
as Estruturas Associativas de Comércio e Serviços e as Unidades de 
Acompanhamento e Coordenação (CCDR LVT, 2008).  
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Figuras 1 e 2 – Marginal Poente e Núcleo Urbano Antigo da Vila, respetivamente 
 
  
 
 
 
 
 
Figura 3 – Casa do Bispo 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figuras 4 e 5 – Fortaleza de Santiago e Farinha Torrada, respetivamente 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fonte: CMS (2008) 
 
A aplicação do URBCOM na cidade de Sesimbra em 2008 tinha como objetivo garantir 
investimentos que melhorassem a qualidade de vida dos munícipes e qualificassem a 
oferta turística local (CMS, 2008). De acordo com a Figura 1, o projeto do URBCOM foi 
aplicado na requalificação da Marginal Poente que previa a construção de um passadiço 
de madeira com acesso à praia, com melhoramentos sanitários ao longo das zonas 
concessionadas (CMS, 2008). O projeto previa também, através de obras desenvolvidas 
pela autarquia de Sesimbra, o melhoramento do pavimento, aplicação de novo mobiliário, 
novas soluções de iluminação e a construção de um pequeno cais de embarque, gerido 
pelo Clube Naval de Sesimbra (CMS, 2008). Também o Núcleo Urbano Antigo da Vila 
(Figura 2) foi requalificado, permitindo “a remoção das barreiras arquitetónicas existentes, 
alteração dos passeios, lancis e pavimentos, instalação de novo mobiliário urbano e 
valorização do enquadramento histórico” (CMS, 2008). A Casa do Bispo (Figura 3) foi 
outra obra inserida no programa URBCOM. Segundo a CMS (2008), este edifício do 
século XV tem uma grande importância histórica para o concelho, mas o seu estado de 
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abandono levou a autarquia a querer projetá-lo culturalmente, uma vez que a sua 
localização no centro histórico da cidade, tornava-o distinto, permitindo a realização de 
exposições, debates e outros eventos. Neste projeto de URBCOM também a Fortaleza 
de Santiago (Figura 4) foi requalificada, permitindo a instalação do Museu do Mar, do 
Centro de Interpretação e de equipamento para alojamento de jovens, que, depois de 
melhoramentos internos e externos no edifício, permitiu a realização de eventos culturais 
e de lazer (CMS, 2008). Por fim, este projeto do URBCOM tinha também como objetivo a 
valorização da identidade municipal, tantas vezes esquecida pelas próprias cidades. 
Assim, foi proposta a certificação da Farinha Torrada (Figura 5),  
 
receita tradicional de farinha, açúcar amarelo, ovos, limão e chocolate, que 
servia de alimento energético aos pescadores durante as suas estadias no mar, 
(…) que passou pela fixação da receita, através dos conhecimentos da 
comunidade local, pela criação da imagem de marca do produto, pelo registo da 
marca comercial «Farinha Torrada de Sesimbra» e pela organização da 
produção e distribuição junto das padarias e pastelarias da cidade (CMS, 2008).  
 
Foi igualmente desenvolvido o programa Sesimbra Criativa, que permitiu abrir portas de 
novos negócios a munícipes desempregados ou inativos, através da associação de 
atividades tradicionais, como a “costura, carpintaria, cerâmica, artesanato e iniciativas 
empresariais como a moda, design, artes, fotografia ou teatro” (CMS, 2008). 
 
1.3.2. BID – Business Improvement District 
 
O Business Improvement District (BID), programa implementado nos Estados Unidos da 
América, consiste no pagamento de um imposto obrigatório ou uma taxa adicional, por 
parte das empresas, para financiar melhorias no seu distrito (Sexton et al., 2011), tendo 
como principal motivação o lucro comercial que esperam receber da sua contribuição 
(Balsas, 2002), ou seja, “os fundos de subsídios, adquiridos pela cidade para programas 
especiais e/ou incentivos, como reduções fiscais, podem ser disponibilizados para ajudar 
as empresas ou para o recrutamento de novos negócios” (Sexton et al., 2011, p. 14). A 
criação deste serviço inclui manutenção, segurança, marketing e outros serviços e 
“resultou do aumento da competição por parte das novas superfícies comerciais na 
periferia das cidades e da diminuição, significativa, do volume de negócios por parte dos 
comerciantes locais” nos centros urbanos das cidades, como afirma Balsas (2002, p. 30). 
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Figura 6 – Exemplo de um BID numa rua de uma cidade 
 
Fonte: Sexton et al. (2011, p. 14) 
 
Através da Figura 6, é possível verificar que antes da aplicação do BID havia espaços 
para arrendamento e venda, espaços fechados e vazios, e após a implementação do BID 
estes espaços são reabertos, renovados, existindo mais espaços verdes e novos 
espaços. 
 
De acordo com o exemplo da cidade de Filadélfia apresentado por Balsas (2002, p. 51), 
esta cidade, assim como a maioria das cidades norte americanas 
 
sofreu muito com os resultados negativos da suburbanização do pós-guerra. O 
seu centro histórico perdeu população, empregos, atividade económica e 
progressivamente sofreu uma espiral de declínio urbano marcada pela 
decadência física dos seus edifícios, pela instabilidade social das minorias 
étnicas, que passaram a ocupar os edifícios abandonados, e pela insuficiência 
dos recursos financeiros para a administração da cidade.  
 
Através da criação de seis áreas do Business Improvement District (BID), a cidade de 
Filadélfia conseguiu reconstruir-se, não só “devido à liderança de sucessivos presidentes 
de câmara e respetivas equipas técnicas, mas principalmente, devido ao empenho e 
espírito empreendedor dos cidadãos” (Balsas, 2002, p. 52) que permaneceram e dos que 
voltaram à cidade. No âmbito do BID foi criada, em 1990, a Center City District (CCD), 
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uma organização de caráter privado, sem fins lucrativos, responsável por 
atividades de manutenção, segurança pública, hospitalidade e programas 
promocionais no centro da cidade (…), através do auxílio de todos os que 
residem ou visitam a área central, do desenvolvimento de programas de apoio 
aos «sem-abrigo» e através da reconstrução e repavimentação dos passeios 
públicos e instalação de mobiliário urbano, adorno das ruas com árvores e outros 
arranjos urbanísticos (Balsas, 2002, p. 52).  
 
Assim e segundo o Quadro 13 – Análise Comparativa dos Casos de Estudo Norte-
Americanos, apresentado por Balsas (2002, p. 56), o Center City District tinha como 
“objetivo tornar o centro de Filadélfia no 4º centro de cidade mais limpo, seguro e atrativo 
dos Estados Unidos da América”, onde o seu conselho administrativo era composto por 
23 membros e o conselho executivo com 10 membros, atuando numa  
 
área geográfica de 80 quarteirões, com uma população de 75 mil residentes, 
cerca de 2,5 mil atividades económicas e era gerido por um diretor executivo, 
duas secretárias, dois gestores de projeto, dois técnicos de marketing e de 
desenvolvimento económico, um coordenador de eventos, dois coordenadores 
de hospitalidade e manutenção, 40 guias locais e 60 empregados de limpeza e 
manutenção (Balsas, 2002, p. 56).  
 
Todas as despesas de 1999 tiveram um total de 8 milhões e 500 mil euros distribuídos da 
seguinte forma: ”limpeza (43%), segurança pública (22%), amortizações (20%), marketing 
e promoção (4%), organizativas (6%) e outras atividades (5%), com um financiamento 
feito através do imposto obrigatório sobre a propriedade de aproximadamente 6%” 
(Balsas, 2002, p. 56). 
 
1.3.3. The Main Street Program 
 
The Main Street Program é também um programa de revitalização do centro das cidades, 
aplicado nos Estados Unidos da América, que tem como objetivo primordial “auxiliar as 
comunidades locais a desenvolverem a sua estratégia de revitalização comercial, (…) 
estimulando o desenvolvimento económico, num contexto de preservação histórica” 
(Balsas, 2002, p. 8) do centro da cidade. “Nos últimos 30 anos, The Main Street Program 
transformou a forma como as comunidades pensam sobre a revitalização e gestão dos 
seus centros urbanos e zonas comerciais de bairro” (NTHP, n.d.a), uma vez que se 
 
19 
 
baseia numa “ferramenta de desenvolvimento económico que permite às comunidades 
revitalizar os centros urbanos, aproveitando os seus recursos locais, como os recursos 
históricos, culturais e arquitetónicos através das empresas e comunidade locais” (NTHP, 
n.d.a). 
 
Segundo NTHP (n.d.b), The Main Street Program tem 4 pontos fulcrais na sua aplicação: 
organização, promoção, design e reestruturação económica, que são aplicados 
conjuntamente à realidade local. 
 
a) Organização: os agentes e indivíduos implícitos no The Main Street Program 
(“bancos, associações comerciais, comerciantes individuais, autarquia e cidadãos” 
(Balsas, 2002, p. 38)) trabalham para o mesmo objetivo, isto é, todos partilham a 
mesma visão e missão futura da comunidade, onde o trabalho é dividido por 
todos, assim como são também “delineadas as responsabilidades, criando-se 
consenso e cooperação entre as várias partes” (NTHP, n.d.b). 
b) Promoção: tem como objetivo desenvolver uma imagem positiva que permite que 
a comunidade volte a ter orgulho no seu centro urbano e “melhorar a confiança 
dos consumidores e dos investidores no seu distrito comercial” (NTHP, n.d.b). 
Todas as campanhas publicitárias e promoções, assim como os eventos especiais 
e a comercialização, “ajudam a vender uma imagem positiva, (…) devendo a 
promoção ser feita junto dos clientes, investidores, empresários e proprietários de 
imóveis e visitantes” (NTHP, n.d.b). 
c) Design: os “edifícios públicos e privados, fachadas, letreiros, espaços públicos, 
áreas de estacionamento, mobiliário urbano, arte pública, paisagismo, 
merchandising, vitrines e materiais promocionais” (NTHP, n.d.b) devem 
transparecer um ambiente cativante, através dos elementos visuais, captando 
uma imagem positiva sobre a área comercial e o que ela pode oferecer (NTHP, 
n.d.b). As atividades de design devem transmitir boas práticas de manutenção da 
área comercial, melhorando o aspeto físico do meio envolvente através de novas 
construções que ajudam na reabilitação de edifícios históricos, “desenvolvimento 
de sistemas de gestão e design, educação empresarial e design de qualidade e 
planeamento de longo prazo” (NTHP, n.d.b). 
d) Reestruturação Económica: tem como “objetivo a construção de um distrito 
comercial que responda às necessidades dos consumidores atuais” (NTHP, 
n.d.b), reforçando a “base económica da comunidade, assim como deve captar 
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novos investimentos” (Balsas, 2002, p. 38), ou seja, os negócios atuais no centro 
devem ser competitivos, sendo importante “captar novas atividades económicas, 
instituições e residentes, de forma a diversificar a base económica local” (Balsas, 
2002, p. 38). 
 
Estes quatro pontos devem coincidir com as questões sociais, políticas, físicas e 
económicas (NTHP, n.d.b), sendo que o programa The Main Street Program deve estar 
sujeito a um “conjunto de ameaças na criação e desenvolvimento de organizações de 
revitalização dos centros urbanos” (Balsas, 2002, p. 41), como a “falta de uma liderança 
forte, financiamento insuficiente e dificuldade em angariar fundos, conflitos e falta de 
consenso, pessoal técnico insuficiente, mudanças políticas e falta de definição de 
prioridades de atuação”, como afirma Balsas (2002, p. 41). 
 
Figura 7 – Exemplo da aplicação do The Main Street Program no Kansas 
 
Fonte: McMillan, Bruce (2004) 
 
A aplicação do The Main Street Program no Kansas, Estados Unidos da América, tinha 
como objetivo a requalificação do centro da cidade, que não era requalificada há 10-20 
anos (McMillan, 2004). Na Figura 7 pode-se verificar que foram colocados postos de 
eletricidade com a fiação subterrânea, plantadas árvores de porte apropriado ao local, 
nos estabelecimentos foram colocados toldos, nas frentes de loja que necessitavam de 
requalificação, foram reparadas as fachadas de tijolo e recolocadas novas janelas 
(McMillan, 2004). 
 
Outro exemplo de sucesso da aplicação do The Main Street Program é da cidade norte 
americana de Providence, situada no estado de Rhode Island. “Providence viu o seu 
centro urbano sofrer grandes transformações nos últimos 30 anos, sofrendo com as 
consequências da suburbanização americana do pós-guerra” (Balsas, 2002, p. 53), mas 
graças à orientação e empatia do presidente da câmara, conseguiu na década de 90, 
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“estabelecer parcerias de revitalização e desenvolvimento urbano com o setor privado 
que mudaram radicalmente a imagem da cidade” (Balsas, 2002, p. 53), atraindo novos 
residentes e visitantes. Em 1995, a área comercial da Broad Street era caraterizada pela 
“existência de muitos estabelecimentos comerciais degradados e com perda de quota de 
mercado” (Balsas, 2002, p. 56), o que levou à criação de uma organização sem fins 
lucrativos, a Southside/Broad Street Main Street Program, que tinha como objetivo 
primordial a revitalização da área comercial da Broad Street (Balsas, 2002). Segundo o 
Quadro 13 – Análise Comparativa dos Casos de Estudo Norte-Americanos, apresentado 
por Balsas (2002, p. 56), esta organização, com um conselho de administração de 21 
membros (3 lojistas, 2 proprietários, 3 residentes, 2 diretores de instituições financeiras e 
onze membros representantes de organizações de caráter público, privado e voluntário) e 
um conselho executivo com dez membros, tem uma área de intervenção que inclui o  
 
corredor comercial radial à cidade com cerca de 4 Km, uma população de 45 mil 
residentes e 231 atividades económicas, a gestão feita apenas por um gestor de 
programa e uma secretária, onde as principais atividades incluem 
desenvolvimento económico, coordenação da reabilitação do edificado e dos 
espaços públicos, promoção e marketing (Balsas, 2002, p. 56).  
 
Ainda de acordo com o mesmo quadro apresentado por Balsas (2002, p. 56), as 
despesas no ano de 1999 foram divididas em “desenvolvimento económico (20%), 
reabilitação do edificado e espaços públicos (30%), promoção e marketing (25%) e 
organizativas (25%)”, num total de 150 mil euros, auxiliados através de “subsídios e 
doações da autarquia de Providence, pelo estado de Rhode Island, fundações e setor 
privado” (Balsas, 2002, p. 56). 
 
1.3.4. Town Centre Management Scheme 
 
Desde o início da década de 90 que o programa Town Centre Management Scheme está 
a ser implementado no Reino Unido, como resposta ao decrescimento económico das 
áreas centrais das cidades, tendo como objetivo a sua revitalização (Balsas, 2002). “A 
publicidade, a segurança, a qualidade do ambiente, a promoção de eventos e a 
coordenação” são, segundo Balsas (2002, p. 44) algumas das áreas de intervenção da 
Town Centre Management Scheme, organizadas, pelos inúmeros grupos de trabalho que 
envolvem “representantes das autoridades locais e das associações comerciais, 
empresários e voluntários” (Balsas, 2002, p. 44). Este programa permite a comunicação 
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entre comerciantes e autarquias locais, mas apresenta algumas limitações, como, por 
exemplo, a “participação limitada de organizações do setor privado, a falta de 
financiamentos sustentáveis de médio e longo prazo e a capacidade limitada para 
procederem ao nível de investimento exigido na maioria dos casos” (Balsas, 2002, p. 47). 
 
Figura 8 – Exemplo de áreas de atuação do Town Centre Management Scheme 
 
Fonte: Ward, Beth (2012) 
 
Nas mais diversas áreas dos centros urbanos, existem fachadas de edifícios idênticas à 
da Figura 8. É nestas áreas que o Town Centre Management Scheme atua, tendo sido 
criada a Association Town Centre Management 2, que em 1998 elaborou um guia de boas 
práticas, onde foram incluídas a  
 
limpeza e manutenção das ruas e passeios, remoção de grafitis, reciclagem e 
gestão de lixos, marketing e promoções através de relações públicas, mass 
media, festivais e eventos, entretenimento e guias locais, segurança para reduzir 
os crimes, «sem-abrigo», pedintes, álcool e drogas, arranjos urbanísticos como 
guias de design, iluminação, pavimento, arte pública, árvores e jardins, casas de 
banho públicas, propriedade de mercados, rendas e alugueres, utilização de 
propriedades devolutas, transportes e acessos como o estacionamento 
automóvel, pedonização, mobilidade para deficientes, ciclismo, economia 
noturna através de cafés, atrações turísticas, participação no atendimento de 
clientes, gestão de visitantes, jovens no centro da cidade e a própria gestão do 
centro da cidade através de uma visão estratégica, participação, análise SWOT, 
planos de ação e financiamento (Balsas, 2002, p. 45). 
 
                                                        
2
 http://www.atcm.org/about-the-atcm/what-is-tcm.php  
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Um exemplo de sucesso da implementação deste programa é a cidade inglesa Reading, 
uma das primeiras cidades do Reino Unido a nomear um gestor para o seu centro em 
1989. A base da sua criação esteve numa “parceria entre comerciantes, investigadores, 
prestadores de serviços, imprensa, polícia e autarquia local” (Balsas, 2002, p. 65), uma 
vez que se conseguiu revitalizar o seu centro urbano, através da  
 
pedonização da rua principal, da implementação de parques de estacionamento 
periféricos, da instalação de um circuito de câmaras de vídeo de segurança, 
como também se conseguiu promover a construção de um grande centro 
comercial adjacente ao centro tradicional da cidade (Balsas, 2002, p. 65).  
 
Segundo o Quadro 14 – Análise Comparativa dos Casos de Estudo Ingleses, de Balsas 
(2002, p. 69), em Reading foi desenvolvida a Reading Town Centre Management 
 
onde os objetivos das parcerias público-privadas envolvidas consistem em tornar 
a cidade de Reading na décima cidade de compras do Reino Unido, em garantir 
excelentes infraestruturas e equipamentos para todos aqueles que visitam, vivem 
ou trabalham em Reading, incluindo boa acessibilidade, um ambiente atrativo e 
seguro, com um conselho consultivo de 43 membros e um conselho 
administrativo com 13 membros, uma área de intervenção que engloba o centro 
da cidade definido pela circular interior à cidade e pelo circuito de compras 
(Balsas, 2002, p. 69).  
 
Ainda de acordo com o mesmo Quadro 14 (Balsas, 2002, p. 65), a Reading Town Centre 
Management tem um  
 
gestor de centro da cidade que se reúne com os conselhos de administração e 
consultivo de dois em dois meses, onde as principais atividades consistem na 
expansão do centro, no crescimento da atividade económica e de emprego, na 
promoção de atividades 24 horas por dia, na acessibilidade ao centro, no 
ambiente de qualidade e na imagem e estatuto do centro, com um orçamento 
total de 125 mil euros distribuídos 30% pelo setor público e 70% pelo setor 
privado (Balsas, 2002, p. 69). 
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1.4. Limitações dos Programas de apoio à revitalização do 
comércio nos Centros Urbanos 
 
Como afirma Balsas (2002, p. 76), a “falta de participação dos parceiros económicos, que 
mais podem beneficiar dos apoios disponibilizados pelos programas” de revitalização 
comercial nos centros das cidades, como é o caso dos comerciantes, torna-se numa 
limitação no apoio à revitalização do comércio nos centros urbanos. A falta de 
participação dos comerciantes também se verifica nos Estados Unidos da América e no 
Reino Unido, mas nestes casos esta a participação é maior, pois os benefícios 
financeiros são maiores que no nosso país (Balsas, 2002). 
 
Também a experiência internacional indica que as parcerias assentes em financiamentos 
voluntários são uma resposta, a curto prazo, na formação de unidades de gestão, mas a 
longo prazo são desajustadas (Balsas, 2002). O recurso a fundos comunitários deve ser 
usado de forma inovadora, promovendo a autossustentabilidade financeira destas 
unidades de gestão, e, para tal, os “fundos públicos têm que ser igualados com os 
financiamentos locais, onde as verbas públicas vão diminuindo progressivamente ao 
longo dos anos” (Balsas, 2002, p 85), o que nem sempre se verifica no nosso país. É 
igualmente importante referir que “a dependência de subsídios públicos não contribui 
para tornar o setor comercial mais competitivo, mas sim para criar falsas expectativas 
relativamente à possibilidade de autossustentação dos investimentos realizados” (Balsas, 
2002, p. 76). 
 
Como afirma ainda Balsas (2002), a ausência de organizações capazes de administrar 
corretamente o centro das cidades leva a que haja uma falha na administração do próprio 
centro, contribuindo para a ineficiência dos planos das unidades de gestão dos centros 
urbanos. 
 
Também as novas tecnologias exigidas pela inovação no setor comercial pode ser uma 
limitação na implementação de programas de apoio à revitalização comercial nos centros 
urbanos, uma vez que a grande maioria dos estabelecimentos comerciais aí presentes 
pertence a negócios de cariz familiar, onde o proprietário, e muitas vezes o principal 
funcionário, tem poucas habilitações e idade avançada para compreender o 
funcionamento das novas tecnologias. 
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1.5. Conclusões 
 
Depois de analisados os problemas do comércio nos centros urbanos, de pesquisado os 
diversos programas existentes para a sua revitalização e de delineadas algumas 
limitações a estes mesmos programas, torna-se possível retirar algumas lições sobre o 
comércio nas cidades e as medidas que devem ou não ser tomadas. 
 
O comércio tradicional necessita urgentemente de responder às necessidades da 
procura, satisfazendo os consumidores, para que prevaleça e ajude a economia regional 
e nacional (Barreta, n.d.). Através das afirmações de Balsas (2002, p. 24), pode-se 
concluir que os melhoramentos físicos como os “novos passeios para peões, 
melhoramentos paisagísticos, plantação de árvores, novo mobiliário urbano, 
melhoramento das fachadas dos edifícios”, entre outros, atraem antigos e novos 
consumidores. Mas a experiência internacional mostra que esta abordagem por si só não 
é suficiente, pois estes melhoramentos físicos são apenas “importantes se fizerem parte 
integrante de uma estratégia global e multissetorial de intervenção no centro” (Balsas, 
2002, p. 24). Por isso, é extremamente importante que o comércio nos centros das 
cidades comece a ter planos estratégicos e adira à inovação e novas tecnologias, como 
os centros comerciais têm vindo a fazer, para que estejam mais próximos dos 
consumidores, tornando a concorrência comercial mais justa e equilibrada. 
 
É fundamental também ter em atenção que as cidades americanas, inglesas e 
portuguesas, são diferentes, pois os “contextos políticos, legislativos, económicos e 
socioculturais” (Balsas, 2002, p. 50) em que estão inseridas e progrediram são desiguais 
ou mesmo adversas. Os centros urbanos com mais sucesso são aqueles que “prestam 
um atendimento personalizado, oferecem bens de qualidade, garantem assistência pós-
venda, promovem o caráter histórico do centro e têm orgulho em estarem localizados no 
centro da cidade” (Balsas, 2002, p. 98) independentemente do seu contexto político, 
legislativo, económico e sociocultural. 
 
Para que os planos estratégicos adotados para a revitalização dos centros urbanos 
tenham sucesso, tornando o seu centro mais atrativo, é fundamental que os vários atores 
envolvidos nos centros das cidades, como os empresários, as Câmaras Municipais, as 
estruturas associativas e os comerciantes (UACS, 2002), estejam em sintonia, ou seja, 
tenham a mesma missão e visão.  
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Os planos estratégicos, apresentados neste relatório e futuramente implementados, para 
a revitalização do centro urbano da cidade de Aveiro têm o seu espaço físico delimitado à 
Avenida Dr. Lourenço Peixinho, sendo importante conhecer a sua história, perceber como 
evoluiu o seu comércio e analisar os projetos passados que foram pensados para a sua 
revitalização. Também é necessário e pertinente fazer uma breve apresentação da 
história e das atividades desenvolvidas pela Associação Comercial de Aveiro, Instituição 
de Utilidade Pública, uma vez que esta estrutura associativa é um dos principais atores 
na revitalização dos centros urbanos, através de apoios financeiros aos programas de 
revitalização comercial, tendo uma função fundamental na decisão e execução de 
estratégias de intervenção nos centros urbanos, promovendo atividades como o 
desenvolvimento de unidades de gestão, o envolvimento dos comerciantes nas 
atividades do centro (Balsas, 2002), “organização de eventos e promoções, divulgação 
de boas práticas de gestão comercial, promoção de ações de formação profissional, 
divulgação dos produtos locais e apoio a vendas através da Internet” (Balsas, 2002, p. 
129), contribuindo para o desenvolvimento das empresas regionais.  
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PARTE II 
CAPÍTULO II 
A AVENIDA DR. LOURENÇO PEIXINHO 
 
O centro das cidades tem vindo a sofrer diferentes tensões ao longo dos últimos anos, 
sendo necessário e mesmo urgente a sua revitalização. Como poderemos ver no 
Capítulo IV, ponto 4.1., a Associação Comercial de Aveiro tem vindo a desenvolver uma 
iniciativa de apoio à regeneração do comércio no centro da cidade de Aveiro, sendo a 
Avenida Dr. Lourenço Peixinho, uma das áreas de intervenção e, consequentemente, o 
espaço físico do objeto de estudo deste relatório. Torna-se então pertinente fazer uma 
breve apresentação da história, do comércio e dos projetos pensados para a revitalização 
desta tão nobre Avenida Aveirense. 
 
2.1. A História da Avenida 
 
Em 1863 foi proposta a construção de uma rua que tornasse os acessos entre a estação 
ferroviária e o centro da cidade mais fácil e rápido e, que trouxesse igualmente benefícios 
para o comércio, indústria e agricultura (Oliveira, 2001). A construção dessa rua deveria 
ter as caraterísticas típicas das avenidas das grandes cidades, tornando-se num 
elemento urbanístico de grande prestígio, sinónimo de “passeio recreativo e higiénico, 
inundado de ar e de sol” (Dicionário da Língua Portuguesa in Oliveira, 2001). 
 
Foi então que em 1895, o Presidente da Câmara de Aveiro, Jaime Magalhães Lima3, teve 
a ideia de construir uma avenida central para a cidade, existindo duas possibilidades de 
construção: uma que fazia a ligação entre a estação e a Praça Marquês de Pombal, logo 
eliminada, pois era necessário destruir parte do Mosteiro de S. Domingos; e a outra que 
unia a estação “ao centro da cidade e às duas praças mais importantes, a Praça do 
Município e a Praça do Comércio” (Oliveira, 2001, p. 24). Tal como todas as construções 
de avenidas, a construção desta também teve os seus problemas ligados às 
                                                        
3
 Jaime de Magalhães Lima nasceu em Aveiro a 15 de Outubro de 1859 e faleceu a 25 de Fevereiro de 
1936. Frequentou a Universidade de Coimbra, onde se licenciou em Direito em 1880, tendo sido também 
contista, ensaísta, romancista, conferencista, jornalista e publicista (Rocha, 1992). 
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expropriações, ao tempo necessário para o desenvolvimento das próprias obras, assim 
como à falta de receitas suficientes para toda a construção (Oliveira, 2001). Só então, 
entre 1918 e 1922, após a posse da nova vereação da Câmara de Aveiro, é que o 
médico Dr. Lourenço Simões Peixinho4 deu ordens para o início dos trabalhos da 
abertura da avenida (Oliveira, 2001), permitindo que a cidade passasse a ter uma nova 
imagem e um espaço mais amplo, tornando o percurso mais fácil e rápido entre a 
estação ferroviária e o centro da cidade. Não é possível ter uma data exata da conclusão 
das obras da Avenida, embora entre os anos 40 e 50 esta estivesse “mais organizada, 
revestida de belos edifícios e iluminada segundo as melhores técnicas modernas” 
(Oliveira, 2001, p. 29). Só após a morte de Lourenço Peixinho é que a avenida é batizada 
com o seu nome, tendo tido nomes como Avenida do Côjo, Avenida Central, Avenida 16 
de Maio, sendo reconhecido publicamente todo o empenho que Lourenço Peixinho fez 
pela construção “não só da Avenida, como também do planeamento urbanístico” 
(Oliveira, 2001, p. 37). 
 
Com a criação da Avenida Dr. Lourenço Peixinho (futuramente designada apenas por 
Avenida), “Aveiro recebeu o seu primeiro grande impulso no avanço urbanístico” 
(Oliveira, 2001, p. 42), tornando-se uma imagem lendária do progresso, com distinto valor 
de inclusão local, uma combinação entre “a tradição e o moderno, o conservadorismo 
com a evolução das próprias realidades urbanas” (Oliveira, 2001, p. 42). A abertura da 
Avenida tornou-se então “fator determinante de desenvolvimento para a cidade, 
assumindo-se morfologicamente como um centro direcional, no qual se implantou a maior 
parte dos serviços e do comércio” (Oliveira, 2001, p. 42).  
 
Mas a sua abertura permitiu igualmente o nascimento de “um projeto habitacional que, ao 
longo de mais de 40 anos, veio modificar profundamente a antiga paisagem” (Oliveira, 
2001, p. 50) do centro da cidade. “A Avenida procurava ser uma espécie de alameda 
onde podia ocorrer uma interação social” (Oliveira, 2001, p. 51), que com a sua própria 
evolução se tornou num “dos elementos físicos mais significativos do moderno design 
urbano aveirense” (Oliveira, 2001, p. 51). 
 
                                                        
4
 Lourenço Simões Peixinho nasceu em Aveiro a 2 de Maio de 1877, tendo falecido a 7 de Março de 1942. 
Homem Empreendedor, Médico, Presidente de Câmara (durante um quarto de século) e Provedor da Santa 
Casa da Misericórdia. Foi benemérito do novo Hospital de Aveiro e, enquanto Presidente de Câmara, 
responsável pelo progresso e pela modernidade urbana. Escolhido para presidir a vereação aveirense, 
dirigiu-a durante muitos anos e dotou-a de um conjunto de infraestruturas que deram à cidade um impulso 
notável de desenvolvimento (Oliveira, 2001). 
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Caraterizada por facilitar a circulação dos transeuntes e do tráfego, devido ao seu aspeto 
amplo e de fácil orientação, a Avenida permitiu que a vida se organizasse, conjugando na 
perfeição a habitação, o trabalho, o lazer e a circulação, mantendo a cidade ligada entre 
si, convidando à sua expansão (Oliveira, 2001). A imagem e o sentimento especial que 
os aveirenses têm pela Avenida resultam da “memória cultural e mitológica de que se 
reveste a própria cidade de Aveiro” (Oliveira, 2001, p. 107). 
 
Embora nada possa retirar a centralidade da Avenida, a partir da década de 60 esta tem 
sentido diversas mudanças, que contribuíram para alterar a sua imagem e o seu caráter 
(Cunha, 2006), passando de moradias isoladas a construções mais urbanas voltadas 
para o comércio. Mas é a partir dos anos 70 e 80 que a construção na Avenida deixou de 
seguir a mesma estética arquitetónica e passou a uma construção mais descuidada com 
edifícios de sete e oito pisos que contrastam com os edifícios de dois e três (Cunha, 
2006), destinados inicialmente à habitação e que depressa passaram a ser ocupados por 
comércio e serviços. 
 
2.2. O Comércio na Avenida 
 
Apesar das alterações que se têm vindo a verificar ao longo dos anos na Avenida, o 
comércio sempre fez parte da sua essência. Entre os anos 30 e 60 as casas comerciais 
na Avenida eram variadas como mostra o quadro seguinte: 
 
Quadro 2 – Atividade Comercial na Avenida entre os anos 30 e 60 
Anos 30 Anos 40 Anos 50 Anos 60 
Depósito de Tabaco e 
de Cervejas, de 
Ulisses Pereira 
Chapelaria Costa, de 
Luís Gomes da Costa 
(ainda existente) 
Malhas e Miudezas, 
de Ernesto Rodrigues 
Vieira 
Stand de Automóveis, 
de Eduardo Alves 
Barbosa 
Padaria Bijou O Chiadinho 
Chapelaria Odeon, de 
Artur Seabra de 
Oliveira 
Snack-bar Zig-Zag 
(ainda existente) 
Último Figurino, de 
António M. F. Ramos 
Armazém de 
Lanifícios 
Café Trianon 
(antigo Café Nauta) 
Auto Comercial de 
Aveiro, Lda. 
Tinturaria União, de 
Saúl Tavares e 
Cândida 
Café Avenida, de 
Esteves e Modesto, 
Lda. 
Estação de Serviço 
Império 
Bazar Valente 
(ainda existente) 
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Electro Vulcanizadora, 
de António Marques 
Abreu 
Casa Savoy, de 
Carlos Mendes 
Ferragem de Aveiro, 
Lda. 
Casa Cristal 
 
Sociedade Electro 
Aveirense, Lda. 
Ourivesaria e 
Relojoaria de Matias e 
Irmão, Lda. 
(ainda existente) 
Porcelanas de Aveiro 
Café Nauta Foto Avenida 
Milénio, de Francisco 
Gonzales de la Penã 
  
Sapataria e 
Tamancaria Osório 
Automóvel Club de 
Portugal 
(ainda existente) 
Marmorista, de 
Joaquim Correia dos 
Santos 
Pimarlan (Armazéns 
de Lanifícios) 
Casa das Utilidades Robbialac 
Fotografia, de J. 
Ramos 
Armazém de 
Miudezas e Papelaria 
de Mário da Silva 
Lourenço 
Confeitaria e 
Pastelaria Avenida 
(ainda existente) 
Toneluz 
Sacor e Cidla Feliz Lar 
 
Confeções para 
Homem e Senhora, 
Filial da Casa Lopes 
de Penafiel 
Boutique de Homens, 
de J. Portugal 
Fonte: Oliveira (2001, p. 145) 
 
Nos anos 40 a Avenida era considerada a principal artéria da cidade, onde “crescia um 
conjunto arquitetónico aprazível e homogéneo, que se ajustava quer ao espaço público 
da Avenida quer ao espaço não edificado” (Oliveira, 2001, p. 57). Nela desenvolviam-se 
significativas atividades devido ao pequeno, mas frequente, comércio, constituído por 
lojas diversificadas como “vestuário, chapelaria, retrosaria, mercearia, louças, vidros, 
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eletrodomésticos, sapataria, tamancaria, barbearia, papelaria, pastelaria, comercialização 
e reparação de automóveis e bicicletas” (Oliveira, 2001, p. 61), e à dinâmica social de 
alguns cafés instalados (Oliveira, 2001).  
 
A partir da década de 60 verifica-se um crescimento da atividade comercial na Avenida, 
marcada por diversas atividades como porcelanas, automóveis, vestuário, tintas, 
mármores, fotografia, sapatarias, cafés, pastelarias, entre outros (Oliveira, 2001). 
Também a concentração de consultórios médicos e de escritórios de engenheiros 
começou a ser notável na Avenida (Auzelle, 1964, p. 48), caraterística que ainda hoje se 
mantém, como se poderá constatar no Capítulo IV. 
 
Nos finais dos anos 70, a intensificação da atividade comercial, administrativa e de 
serviços, contribui para que a Avenida deixe de ser um espaço maioritariamente 
residencial, tornando-se num centro importante de atividades comerciais e de trabalho 
em geral (Oliveira, 2001).  
 
Na década de 80 a Avenida tinha uma imagem de ruína com edifícios a necessitarem de 
manutenção, sendo necessário “repensar a sua imagem física edificada e não edificada” 
(Oliveira, 2001, p. 63), evitando o escoamento de todo o tipo de tráfego, melhorando o 
seu “aspeto arquitetónico, nomeadamente desenvolver uma nova linguagem ao nível dos 
aspetos atribuídos ao comércio, recuperar edifícios de traça antiga” (Oliveira, 2001, p. 
63), aspetos que cada vez mais prevalecem na nossa Avenida atual. É também nesta 
década que surgem os primeiros centros comerciais, Oita e 2002, seguindo-se o Centro 
Avenida e o Multicentro Avenida Galeria (Cunha, 2006). 
 
Recentemente, a Avenida carateriza-se por ter uma maior percentagem de frações 
ocupadas para comércio, serviços, restauração e diversos (40,7%), enquanto a habitação 
tem uma percentagem de 30,2%, havendo 17,2% de frações devolutas, como será 
possível verificar no ponto 4.1.3. do Capítulo IV. A Avenida carateriza-se assim por ser 
um espaço cada vez mais de serviços, em que 24,8% do total das frações existentes 
destinam-se à prestação de serviços de saúde, advocacia, contabilidade, entre outros, 
onde os lugares de estacionamento pagos, os horários, na maioria das vezes, 
incompatíveis com as necessidades dos cidadãos, contribuem para que os serviços e 
comércio estabelecidos na periferia atraiam cada vez mais pessoas, tornando a Avenida 
deserta no final da tarde e ao fim-de-semana. A conjuntura atual do país e anos e anos 
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de desinteresse dos proprietários e comerciantes permitiram que na Avenida o número 
de edifícios degradados crescesse, conferindo-lhe uma imagem negativa que impede que 
o interesse e investimento cresçam. 
 
2.3. Os Projetos da Avenida 
 
Muito se tem especulado ao longo dos anos sobre possíveis projetos de intervenção na 
revitalização da Avenida, tendo algumas hipóteses sido sugeridas por experientes 
urbanistas, arquitetos, políticos, vereadores, presidentes de juntas e de associações, 
comerciantes e até mesmo a comunidade local. Algumas dessas hipóteses passavam 
pela redução do tráfico automóvel e do número de vias de trânsito, restrição da circulação 
a veículos poluentes, criação de vias apenas para transportes públicos, promoção do uso 
de veículos não motorizados, como as bicicletas e melhoramento das vias cicláveis, 
promoção e melhoria das ligações intermodais, através do comboio e autocarros, 
aumento das zonas de estacionamento fora do centro urbano, nova localização da 
estação de camionagem e aumento da área residencial, através da requalificação dos 
prédios degradados (CMA, 2008). 
 
Foram ainda apresentadas, no seminário “O Futuro da Avenida Dr. Lourenço Peixinho”, 
realizado em 2008 pela Câmara Municipal de Aveiro, outras soluções para revitalizar o 
património da Avenida de forma a preservar a sua identidade, respeitando assim o valor 
urbanístico e histórico dos edifícios de referência. Essas soluções passavam pela 
introdução de novas atividades, de novos serviços e população-alvo, através da cultura, 
da captação de jovens para a Avenida, como por exemplo, a instalação de residências 
estudantis nos seus polos (zona nascente e poente), desenvolvimento de uma arquitetura 
mais ousada, promoção de um novo urbanismo e a adoção de um modelo integrador que 
crie uma marca e um novo interesse pela Avenida (CMA, 2008). 
 
Outras propostas surgiram ao longo dos anos como a valorização pedonal em conjunto 
com a melhoria dos serviços e comércio ao nível do rés-do-chão, diminuição ou mesmo 
anulação do estacionamento na superfície, transformação dos edifícios, animação do 
espaço público, alterações na envolvente pedonal e automóvel, intervenções essas que 
deveriam englobar a participação de diversos atores, como a Associação Comercial, o 
Fórum, os Bancos, os proprietários, os agentes culturais, as empresas de transporte e a 
Administração Pública (CMA, n.d.). 
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Atualmente, a Avenida abrange uma área pedonal de 13.232 m2 (39% do espaço total) e 
uma área rodoviária de 20.783 m2 (61% do espaço total), onde o espaço pedonal tem 
9,79 m e o espaço rodoviário 20,43 m (CMA, n.d.) e é dividida pelo arquiteto Tércio 
Guimarães (CMA, 2008) em três Avenidas: a Avenida dos bancos, entre a Ponte Praça e 
o Cinema Avenida, a Avenida do meio com a maioria dos serviços públicos, consultórios 
médicos e habitação e a Avenida da Estação, onde é possível verificar alguma renovação 
mas uma elevada decadência física dos edifícios. 
 
Figura 9 – Aspeto atual da Avenida 
 
 
Vários modelos foram propostos pela Câmara Municipal e pela Universidade de Aveiro, 
para alterarem a imagem da Avenida, como o modelo de arruamento central com 
passeios laterias, onde o espaço pedonal ocuparia 63% (21.515 m2) da área total e o 
espaço rodoviário apenas 37% (12.500 m2), onde os passeios passariam a ter 19,22 m e 
as faixas de rodagem 11 m (CMA, n.d.), como ilustra a Figura 10. 
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Figura 10 – Modelo de arruamento central com passeios laterais 
 
Fonte: CMA (n.d.) 
 
Foi igualmente proposto o modelo Avenida entre praças, que ocuparia 72% do espaço 
pedonal (14 m, perfazendo um total de 24.360 m2) e ao espaço rodoviário seriam 
atribuídos apenas 28% (15,80 m, perfazendo um total de 9.655 m2) da área total (CMA, 
n.d.), como mostra a Figura 11. 
 
Figura 11 – Modelo Avenida entre praças 
 
Fonte: CMA (n.d.) 
 
Por fim, o último modelo proposto pelo Município e pela Universidade seria o modelo 
“Rambla”, onde o espaço pedonal ocuparia 72% (24.420 m2) da área total e o espaço 
 
35 
 
rodoviário 28% (9.595 m2), onde os passeios passariam a ter 21,92 m e as faixas de 
rodagem 8,30 m (CMA, n.d.), como ilustra a Figura 12. 
 
Figura 12 – Modelo “Rambla” 
 
Fonte: CMA (n.d.) 
 
Todos estes projetos, até ao momento, ficaram apenas no papel, provavelmente devido à 
falta de verbas para colocar em prática um dos modelos e pela falta de consenso entre 
todos em relação aos mesmos.  
 
Um dos modelos defendidos pelos comerciantes (em consequência de conversas tidas 
com os mesmos durante a realização do questionário apresentado no ponto 4.1.2 do 
Capítulo IV) e que não foi apresentado, passa pela diminuição do passeio central da 
Avenida e aumento dos passeios laterais, permitindo maior mobilidade pedonal e 
mantendo o tráfego automóvel. Este modelo poderia ter uma intervenção intermédia até 
que se consiga fazer uma intervenção de fundo, tendo a vantagem do baixo custo, de 
não produzir prejuízos durante o decorrer das obras, pois estas seriam rápidas e não 
afetariam grande parte da circulação automóvel e pedonal.  
 
Também foi sugerido que o modelo Avenida entre praças fosse usado em alguns pontos 
estratégicos, como a zona nascente (Estação de Comboios) e outros pontos de interesse, 
de forma a cativar mais pessoas à Avenida, “forçando-as” a movimentarem-se ao longo 
da mesma e a permanecerem mais tempo. No ponto 4.1.3.1. do Capítulo IV, serão 
apresentadas outras soluções para a revitalização da Avenida. 
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CAPÍTULO III 
A ASSOCIAÇÃO COMERCIAL DE AVEIRO 
 
Como foi referido inicialmente, o estágio foi desenvolvido na Associação Comercial de 
Aveiro, daí a pertinência deste terceiro capítulo, onde será apresentada a história e 
evolução da Associação ao longo dos anos, assim como será descrita uma breve 
caraterização do seu perfil enquanto Instituição de Utilidade Pública. Como já foi 
mencionado anteriormente, as Associações Comerciais, através de apoios financeiros 
aos programas de revitalização comercial, têm uma função fundamental na decisão e 
execução de estratégias de intervenção nos centros urbanos, promovendo atividades 
como o desenvolvimento de unidades de gestão de centro urbano, o envolvimento dos 
comerciantes nas atividades do centro (Balsas, 2002). 
 
Nicolau Anastácio de Bettencourt5, Governador Civil do distrito de Aveiro, considerando 
que eram “reconhecidas as vantagens que resultam do estabelecimento de Associações 
Comerciais, tanto para o bem do Estado, como para o interesse dos indivíduos que 
compõem a classe mercantil” (Madahil et al., 1947, p. 99), decidiu fundar a Associação 
Comercial de Aveiro. Na época, a Associação Comercial tinha como objetivo promover o 
comércio, “velar pelos direitos dos associados, e representar aos Poderes Públicos tudo 
o que for conducente ao desejado aumento e livre transmutação dos produtos do país” 
(Madahil et al., 1947, p. 100). A iniciativa do Governador Civil foi bem-sucedida, tendo 
sido aprovado, a 25 de novembro de 1858, os estatutos da Associação, ficando assim 
criada a Associação Comercial de Aveiro (Madahil et al., 1947), que tinha como objetivo 
promover o desenvolvimento do comércio, através de todos os meios legais que dotavam 
a prosperidade do setor comercial (Sousa, 1989). 
 
Segundo Sousa (1989), nos seus primeiros anos de existência, a Associação Comercial 
tentava resolver todos os problemas que a rodeavam, promovendo soluções, apoiando 
os projetos em que acreditava, agindo ainda nos domínios dos grandes melhoramentos 
materiais, sociais e culturais. Com a “evolução do processo económico capitalista e da 
                                                        
5
 Nicolau Anastacio Bettencourt nasceu na cidade do Funchal no dia 14 de fevereiro de 1810. Iniciou a 
carreira administrativa em abril de 1833 com o lugar de secretário-geral da prefeitura de Angra do Heroísmo. 
Exerceu o cargo de Governador Civil de Aveiro de 29 de agosto de 1857 a 14 de novembro de 1859 (Madahil 
et al., 1947). 
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tomada de consciência local”, a formação das Associações Comerciais contribui “para a 
defesa dos interesses sindicados, para o progresso regional e o fomento nacional” 
(Sousa, 1989, p. 11), contribuindo para que no final do século XIX, a Associação 
Comercial de Aveiro vivesse um clima de otimismo, manifestado na convicção de que a 
cidade tinha saído do seu enfraquecimento que por tantos anos impediu o seu 
desenvolvimento natural (Sousa, 1989). 
 
Atualmente e, de acordo com informação gentilmente cedida pela Associação Comercial 
de Aveiro, futuramente designada apenas por Associação, esta é uma Instituição de 
Utilidade Pública6, sendo portanto uma associação de direito privado sem fins lucrativos, 
com duração por tempo indeterminado e com regime jurídico das associações patronais. 
A Associação detém uma elevada notoriedade e know-how, tendo como missão 
representar ao nível e, com âmbito regional (Distrital), as empresas do setor terciário 
(comércio por grosso e a retalho, serviços e turismo) lutando pela sua dignificação e 
desenvolvimento, sendo os seus dois objetivos principais a representação e defesa dos 
interesses das empresas junto de Entidades Regionais e Nacionais e apoio permanente 
na satisfação das suas necessidades e a promoção e desenvolvimento das empresas 
associadas. 
 
A Associação presta aos seus associados os mais diversos serviços, desde serviços 
jurídicos, de apoio ao empresário, de comunicação, de formação profissional e de 
recursos humanos e, ainda, realiza diversos eventos, com uma periocidade quinzenal, 
semestral ou anual (Anexo 1). Realiza ainda diversificados protocolos com as mais 
diversas entidades em múltiplas áreas, como: complemento de reforma, seguros, 
serviços de higiene e segurança no trabalho, telecomunicações, saúde, software de 
restauração, hotéis, deporto, consultoria e formação, viagens, autocontrolo e HACCP, 
instituições financeiras, arquitetura e licenciamento comercial e contabilidade e apoio à 
gestão. 
 
Consciente das dificuldades dos seus associados em formar ativos, a Associação criou 
uma parceria com a entidade formadora, através da candidatura de formação modular 
certificada no âmbito do POPH (Plano Operacional de Potencial Humano), dando a 
                                                        
6
 “São pessoas coletivas de utilidade pública as associações ou fundações que prossigam fins de interesse 
geral, ou da comunidade nacional ou de qualquer região ou circunscrição, cooperando com a Administração 
Central ou a administração local, em termos de merecerem da parte desta administração a declaração de 
«utilidade pública»”, ponto 1, do artigo 1º, do Decreto-Lei n.º 460/77, de 7 de novembro (Diário da República, 
1977). 
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possibilidade aos adultos interessados de adquirirem mais competências, de forma a 
obterem mais habilitações escolares e qualificações profissionais, com o objetivo de 
alcançarem a (re)inserção ou progressão no mercado de trabalho. Estas formações 
modulares são acumuláveis para a obtenção de uma ou mais qualificações, constantes 
no Catálogo Nacional de Qualificações, permitindo a criação de percursos flexíveis de 
duração variada, caraterizados pela adaptação a diferentes modalidades de formação, 
público-alvo, metodologias, contextos formativos e formas de validação. As formações 
modulares disponíveis apenas para associados da Associação são destinadas a 
indivíduos com idade igual ou superior a 18 anos, sem qualificação adequada para 
efeitos de inserção ou progressão no mercado de trabalho, que não tenham concluído o 
ensino básico, ao nível do 9º ano de escolaridade, ou o ensino secundário, ao nível do 
12º ano. A formação modular certificada inclui as mais diversas áreas de formação, como 
o comércio, marketing e publicidade, contabilidade e fiscalidade, secretariado e trabalho 
administrativo, eletricidade e energia, indústrias alimentares, hotelaria e restauração, 
turismo e lazer, cuidados de beleza e segurança e higiene no trabalho (esta informação 
foi gentilmente cedida pela Associação Comercial de Aveiro). 
 
Relativamente às atividades desenvolvidas pela Associação no decorrer de cada ano, é 
apresentado, a todos os interessados, um plano de atividades que engloba a 
regeneração comercial do centro urbano, a formação profissional e o apoio ao comércio. 
Para tal, serão desenvolvidas diversas atividades, como projetos com candidatura própria 
e projeto DINAMIZAR7 (Formação Profissional Modular), dinamização e sensibilização 
dos comerciantes para a importância do projeto de regeneração urbana em diversas 
zonas do centro da cidade de Aveiro (Parque de Sustentabilidade) e do Centro Histórico 
de Ílhavo (RUCHI), dinamização do comércio local através da promoção e animação 
(AGIR – Associação para a Modernização e Revitalização do Centro Urbano de Aveiro), 
adequação das convenções coletivas de trabalho e revisão das mesmas face à alteração 
do Código de Trabalho, organização de festivais, eventos e mostras de artes criativas e 
feiras místicas, apoio ao comércio local na perspetiva de regeneração, incentivo ao 
primeiro negócio e internacionalização, Formação Modular Certificada nas mais diversas 
áreas e organização dos concursos de montras de Natal, S. Gonçalinho e de Santa 
Joana. 
 
                                                        
7
 DINAMIZAR: projeto “promovido pela CCP, destina-se a elevar a capacidade competitiva das micro e PME 
do comércio e serviços, mediante um conjunto integrado de ações de formação e consultoria que visam, a 
curto, médio e longo prazo, proporcionar um melhor desempenho das mesmas” (DINAMIZAR, 2005). 
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Atualmente a Associação conta apenas com oito recursos humanos e tem cerca de 1300 
associados que pertencem às mais diversas áreas, como comércio, serviços, 
restauração, hotelaria, entre outros. Este número de associados, apesar da situação 
económica e financeira atual, tem vindo a crescer, muito pelo contributo da Mostra de 
Artes Criativas, evento organizado pela Associação, com uma periocidade quinzenal e 
que atrai, não só muitos criativos, como também consumidores. Mas se avaliarmos o 
número de associados em relação à sua atividade económica, este número tem vindo a 
diminuir lentamente, devido ao encerramento e falência dos estabelecimentos comerciais. 
 
Quando analisada a sua situação atual, a Associação depara-se com algumas limitações 
que dificultam a realização de algumas tarefas, limitações essas condicionadas pela falta 
de recursos humanos e pela ausência de alguns meios técnicos e financeiros. Assim, 
apesar de a Associação contar com a colaboração de oito pessoas na sua estrutura 
organizativa, apenas duas estão na Associação diariamente e são responsáveis pela 
execução da maioria das tarefas. Esta falta de recursos humanos contribui para que 
algumas das atividades não sejam realizadas atempadamente, permitindo que haja 
falhas e atrasos na sua execução. 
 
Quanto aos meios financeiros, a situação atual que se vive não só em Portugal, como em 
todo mundo, tem contribuído para que diversas empresas e empreendedores passem por 
dificuldades em manter os seus negócios ativos e em investirem. Esta situação também 
se verifica para as Associações Comerciais e a de Aveiro não é exceção. A redução de 
apoios financeiros por parte do Governo e da banca, assim como a redução de apoios 
comunitários e da diminuição do número de associados; que colaboram através das suas 
quotas, contribui para que a Associação tenha que realizar cada vez mais atividades com 
menos recursos financeiros, o que nem sempre é possível. Nesta altura de crise é 
necessário inovar, mas a inovação requer meios financeiros, que impem o 
desenvolvimento de soluções inovadoras que ajudam a Associação a superar esta 
situação atual, assim como a situação dos seus associados. 
 
Os meios tecnológicos são outra limitação na realização das atividades da Associação. O 
facto de esta não ter meios financeiros suficientes, impossibilita a requisição de meios 
técnicos necessários à realização de algumas atividades, nomeadamente as atividades 
que requerem recursos informáticos sofisticados e o investimento em novos 
equipamentos, que possibilitam uma rápida execução das tarefas a realizar. 
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Estas limitações, para além de condicionarem a realização de algumas atividades, 
contribuem para algumas fraquezas da Associação, em relação aos seus concorrentes, e 
ameaças em relação ao mercado onde está situada. 
 
Para perceber melhor como a Associação se situa no mercado, isto é, quais são as suas 
“vantagens e desvantagens” e quais são as suas “qualidades e defeitos”, foi elaborada 
uma análise SWOT (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats). A análise SWOT 
permite avaliar diversos aspetos que diferenciam a instituição dos seus concorrentes, 
através da análise dos seus pontos fortes e fracos e, por outro lado, permite avaliar 
também as perspetivas de evolução no mercado onde está inserida, através das suas 
principais oportunidades e ameaças (Lindon et al., 2004). Esta matriz SWOT ajuda na 
análise interna e externa da instituição, identificando os elementos chave, que ajudam a 
estabelecer prioridades e prepara recomendações que auxiliam na identificação dos 
riscos e dos problemas a resolver (Lindon et al., 2004). Assim, as oportunidades e 
ameaças correspondem à análise externa da empresa em relação ao meio onde ela está 
inserida e as forças e fraquezas da empresa correspondem aos aspetos que a 
diferenciam dos seus concorrentes (IAPMEI, 2007). 
 
Quadro 3 – Análise SWOT da Associação Comercial de Aveiro 
Strengths (Forças) Weaknesses (Fraquezas) 
 Apesar da conjuntura atual do país e da 
anulação da inscrição de alguns associados, o 
número de associados tem vindo a crescer 
muito, devido à Mostra de Artes Criativas que 
cada vez tem mais participantes. 
 A informação que é disponibilizada aos 
associados é maioritariamente enviada por 
email, de forma a reduzir custos e a ser 
divulgada mais rapidamente, mas não se pode 
esquecer que muitos dos associados ainda não 
aderiram ou não sabem funcionar com estas 
novas tecnologias de informação; 
 A falta de recursos humanos necessários 
às atividades realizadas na Associação permite 
que as mesmas não sejam realizadas 
atempadamente, permitindo que haja falhas na 
sua realização; 
 A rentabilidade económica e financeira 
atual da Associação atravessa algumas 
dificuldades que impossibilitam a realização de 
algumas tarefas. 
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Opportunities (Oportunidades) Threats (Ameaças) 
 Em termos de segmento de mercado é a 
principal Associação Comercial do Distrito; 
 Em relação a outras Associações 
Comerciais do país, a Associação Comercial de 
Aveiro aplica quotas mais baixas aos seus 
associados. 
 Em termos tecnológicos, a ausência de um 
meio de comunicação rápido para divulgação 
da informação a associados, como um site, 
dificulta a transmissão da comunicação; 
 As atividades desenvolvidas pela 
Associação Comercial têm pouca visibilidade 
junto das entidades públicas e privadas, 
associados e comunidade local. 
 
Tendo um papel fundamental como ator na revitalização dos planos estratégicos dos 
centros urbanos, uma vez que faz a ligação entre os comerciantes e a autarquia, onde a 
comunicação, organização, criatividade são caraterísticas essenciais, cabe à Associação 
focar-se nos seus pontos fracos e nas suas ameaças e torná-las em pontos fortes e 
oportunidades, de forma a crescer enquanto Associação e a prestar melhores serviços 
junto dos seus associados. Como já foi mencionado, esta tarefa não será fácil de 
executar devido às limitações ao nível dos recursos humanos e meios técnicos e 
financeiros. 
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CAPÍTULO IV 
O ESTÁGIO 
 
O estágio curricular desenvolvido na Associação Comercial de Aveiro teve início no dia 1 
de outubro de 2012 e término no dia 29 de abril de 2013, perfazendo um total de 111 
dias, correspondentes a 831 horas. Como já foi mencionado anteriormente, este estágio 
tinha como objetivos primordiais dinamizar a vida económica, social e cultural da Avenida 
Dr. Lourenço Peixinho, de forma a torná-la novamente num espaço de referência 
comercial e de prestação de serviços e, a nível pessoal, obter uma integração bem-
sucedida na Associação, não só para enriquecer conhecimentos e elaborar eficazmente 
este relatório, mas também para que no futuro surjam novas oportunidades de 
crescimento e aprendizagem.  
 
Durante o decorrer do mesmo foram desenvolvidas diversas atividades, sendo a principal 
o projeto “O Centro da Cidade Vende?”. Este projeto contou com a elaboração de um 
mapa do centro da cidade onde foram identificados diversos pontos de interesse, com a 
realização de um questionário sobre a Avenida para perceber as perceções e 
expectativas que os comerciantes têm sobre esta, com o levantamento dos edifícios e 
respetivas frações do Espaço Aveiro Avenida e apresentação de um plano estratégico 
para a sua revitalização e com o levantamento dos edifícios do Espaço Aveiro Rua 
Direita. Outras atividades foram desenvolvidas e são aqui descritas como a Formação 
das Finanças sobre o novo regime de faturação, o Concurso de Montras de Natal e de S. 
Gonçalinho e a elaboração de um Questionário sobre Segurança, Limpeza e 
Estacionamento aos comerciantes da zona da Beira-Mar. Foram igualmente propostas 
algumas atividades, que não foram colocadas em prática, como um site para a 
Associação Comercial de Aveiro, um Cartão de Descontos e um Desfile de Natal em 
Bicicleta.  
 
Na realização de todas estas atividades e outras que aqui não foram mencionadas pela 
sua irrelevância, surgiram algumas limitações, que inicialmente dificultaram a realização 
das tarefas propostas, mas que rapidamente foram substituídas por outras soluções, 
recorrendo a outros meios e técnicas. Algumas limitações surgiram pela falta de 
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experiência em relação a alguns assuntos tratados pela Associação, pela falta de tempo 
e de meios técnicos e financeiros para a sua execução. 
 
4.1. Projeto “O Centro da Cidade Vende?” 
 
Os centros das cidades têm vindo a sofrer diferentes pressões que têm contribuído para 
que estes fiquem cada vez mais desertos, desencorajando o investimento. O decréscimo 
da quantidade e qualidade da oferta comercial, a desvalorização do património 
urbanístico, a “fuga” dos residentes para a periferia, devido a ofertas residenciais com 
melhores condições e mais baratas (CMA, 2008), também têm contribuído para este 
fenómeno.  
 
É cada vez mais urgente que se pense e elabore um plano de revitalização para o centro 
urbano de Aveiro, para que este volte a atrair investimento e pessoas, recuperando os 
tempos prósperos que teve em tempos. Face a esta situação, a Associação iniciou um 
projeto que tem como missão o apoio à regeneração do comércio no centro da cidade de 
Aveiro intitulado de “O Centro da Cidade Vende?”8,9, com quatro linhas de ação: o 
reconhecimento do espaço, o mapeamento dos edifícios devolutos, a procura de novos 
empreendedores urbanos e a criação de mecanismos inovadores de utilização do espaço 
urbano.  
 
A primeira fase deste projeto contou com a elaboração do mapeamento do centro da 
cidade e a realização de um questionário aos comerciantes da Avenida que ajudou no 
diagnóstico do espaço do objeto de estudo. Após este primeiro diagnóstico foi elaborado 
um levantamento dos espaços abertos e devolutos do Espaço Aveiro Avenida e Rua 
Direita e traçado um plano de revitalização para ambos os espaços, em especial o da 
Avenida.  
 
 
 
 
 
 
                                                        
8
 http://ocentrodacidadevende.blogs.sapo.pt/ 
9
 https://www.facebook.com/?ref=logo#!/ocentrodacidadevende  
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4.1.1. Mapeamento do Centro da Cidade 
 
A elaboração do mapeamento do centro da cidade10 com pontos de interesse específicos 
permitiu recolher informação pertinente sobre os estabelecimentos de restauração, lazer, 
cultura e religião do centro urbano, contribuindo para um melhor conhecimento das 
caraterísticas e serviços prestados pelos estabelecimentos da cidade. 
 
Assim, numa primeira etapa, começou-se por elaborar uma ficha de informação para 
alojamentos, outra para restaurantes e outra para bares e cafés (Anexo 2). Nessa ficha 
de informação constam informações relevantes para serem divulgadas, como nome do 
estabelecimento, contactos, horário, lotação do espaço, especialidades gastronómicas 
(no caso de restauração), noites temáticas (no caso de bares e cafés de entretenimento), 
número de quartos (no caso de alojamento), serviços prestados, reservas possíveis, 
promoções, entre outros, tendo sido a ficha enviada por e-mail, previamente preenchida 
com a informação recolhida. 
 
Posteriormente, foi retirado o mapa do centro da cidade da aplicação do Google Maps e 
aplicado num documento de Excel, para a elaboração do respetivo mapa. Esse 
documento é composto por diversas folhas, sendo as 3 primeiras respeitantes aos 3 
mapas turísticos; um mapa com todos os pontos de interesse assinalados e dois mapas 
específicos, um com informação sobre as igrejas e outro com os museus de Arte Nova e 
Azulejos do centro de Aveiro. Para cada um destes mapas foi feita uma pesquisa prévia 
sobre a localização, contactos e uma breve descrição da história das igrejas, museus de 
Arte Nova e Azulejos assinalados, tendo sido ainda assinalados pontos de interesse 
gerais, como bibliotecas, universidade, espaços de ciência, teatros, Câmara Municipal, 
estação de comboios, museus, hospital, bombeiros, polícia, posto de correios e de 
turismo, com as respetivas informações (contactos e informações úteis). Também em 
cada mapa estão ainda assinalados os alojamentos (hotéis, guesthouses, 
pensões/residenciais), restaurantes, bares e cafés dos associados da Associação que se 
situam neste centro urbano, como ilustra a Figura 13. 
 
 
                                                        
10
 Centro da cidade analisado: para além dos espaços definidos pela AGIR (Espaço Aveiro Beira-Mar, 
Carmo, Avenida, Mercado, Rua Direita e Albôi), foram incluídos também as zonas da Fonte Nova, 5 Bicas, 
Parque D. Pedro V, Universidade de Aveiro, Bairro do Liceu e Rua Mário Sacramento. 
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Figura 13 – Parte do Mapeamento do Centro da Cidade 
 
 
A cada ponto deste mapa foi atribuído um símbolo, devidamente identificado com uma 
imagem e cor específicas, para que a sua perceção seja facilitada, como demonstra a 
legenda da Figura 14. 
 
Figura 14 – Legenda do Mapa Turístico do Centro de Aveiro 
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Foi ainda atribuída uma hiperligação a cada ponto de interesse que permite, clicando no 
símbolo, a ligação a uma outra folha do mesmo documento Excel, onde consta a 
informação do respetivo ponto de interesse (Anexo 3). 
 
É importante que a informação recolhida seja sempre a mais atual possível, seria então 
necessário que cada associado fosse atualizando os seus próprios dados, através do 
envio dos mesmos por e-mail, telefone ou aplicações móveis. Seria igualmente 
interessante que este mapa ficasse disponível virtualmente, quer na Internet quer em 
dispositivos móveis, para que a sua consulta, por parte dos interessados fosse mais 
rápida, a sua atualização, por parte dos comerciantes fosse mais eficiente e em termos 
logísticos para a Associação, estariam implícitos menos custos, uma vez que a 
impressão em papel seria desnecessária, sendo possível aplicar uma taxa para cada 
consulta, podendo também ser criada uma parceria com o posto de turismo de Aveiro 
para a divulgação e disponibilização do mapa aos interessados. 
 
Após o reconhecimento do espaço geral da intervenção do projeto “O Centro da Cidade 
Vende?”, elaborado através do mapeamento do centro urbano da cidade de Aveiro, é 
necessário definir as áreas de intervenção. Sendo a Avenida Dr. Lourenço Peixinho uma 
artéria com um passado histórico de relevância na cidade, torna-se pertinente que o 
primeiro espaço a ser estudado em particular seja a Avenida. Para tal, foi necessário 
elaborar um questionário de forma a perceber as perceções e expectativas dos atores 
que fazem deste espaço o seu a sua “primeira casa”, os comerciantes. 
 
4.1.2. Questionário sobre a Avenida Dr. Lourenço Peixinho 
 
Para uma revitalização nos centros urbanos bem-sucedida é necessário que se conheça 
as perceções e expectativas dos diversos atores, desde a autarquia, associações, 
comerciantes e comunidade local. Para conhecer melhor e avaliar as perceções e 
expectativas dos comerciantes e prestadores de serviços (população do objeto de 
análise), foi elaborado um questionário.  
 
A elaboração deste questionário permitiu conhecer os motivos da escolha da Avenida 
para localização do seu negócio, conhecer as perceções que os comerciantes têm da 
Avenida atual e as expectativas que têm em relação ao futuro da mesma (Anexo 4). As 
questões elaboradas surgiram de outras já anteriormente colocadas por outros autores, 
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como por exemplo, revitalizar e valorizar o edificado, voltar a trazer vida à Avenida, 
dando-lhe um “sangue novo”, dar qualidade ao espaço público tornando-o num centro 
cívico, manter a circulação automóvel, reduzindo as vias de circulação, possibilitar uma 
saudável convivência entre veículos não motorizados, motorizados e peões, convivência 
entre idosos e crianças e partilha do mesmo mobiliário urbano, mantendo o espaço verde 
ou alterando-o (CMA, 2008). 
 
O questionário é constituído por sucessivas questões, ordenadas e formuladas de acordo 
com o tema que se pretende abordar, para que o inquirido não tenha a sensação que as 
questões são repetitivas, sentindo-se desmotivado para responder (Ghiglione et al. 2005). 
Debruça-se essencialmente sobre as opiniões e preferências dos inquiridos, sendo um 
questionário com respostas fechadas, ou seja, ao inquirido é apresentada uma lista de 
respostas possíveis que o conduzem à sua opinião (Ghiglione et al., 2005). Apesar de o 
questionário não demorar mais de cinco minutos a ser realizado, muitos inquiridos não 
quiseram responder, não só pela barreira linguística, uma vez que na Avenida existem 
diversas lojas chinesas e indianas, mas também porque o questionário foi elaborado no 
local de trabalho. Quando questionadas no local de trabalho, as pessoas tendem a situar-
se no seu papel de trabalhadores, não respondendo com total sinceridade ao 
questionário, pois o risco de ser incomodado por outros colegas, clientes e patrão é 
elevado (Ghiglione et al., 2005). 
 
Para definir o objeto de análise, foi selecionado do Espaço Aveiro Avenida11 (que em 
fevereiro tinha 568 frações ocupadas para comércio, serviços, restauração e diversos) 
apenas a Avenida Dr. Lourenço Peixinho (com 400 frações ocupadas) e desta, somente 
os estabelecimentos comerciais ao nível do rés-do-chão com porta aberta para a 
Avenida. Ficaram excluídos os Centros Comerciais e os estabelecimentos que têm mais 
que um estabelecimento aberto na Avenida, como por exemplo, o banco Santander Totta 
e Millennium BCP que têm duas agências na Avenida, tendo sido apenas contabilizado 
um estabelecimento para cada um. A população ficou assim composta por 128 
estabelecimentos comerciais e de serviços, tendo sido aplicados 70 questionários. 
                                                        
11
 Espaço Aveiro Avenida compreende a Avenida Dr. Lourenço Peixinho, que sendo um espaço alargado, 
inclui também as suas ruas perpendiculares e paralelas que fazem parte integrante da vida da Avenida, 
como: a Rua Agostinho Pinheiro, a Rua Doutor Luís Gomes Carvalho, a Rua Comandante Rocha Cunha, a 
Travessa do Dispensário, a Rua Engenheiro Silvério Pereira da Silva, a Praça e Travessa do Mercado e o 
Cais do Côjo, e parte das ruas: Rua Conselheiro Luís Magalhães, Rua e Praceta Dr. Alberto Souto, Rua 
Engenheiro Oudinot, Rua Engenheiro Von Haff, Rua Almirante Cândido dos Reis e Rua dos Senhores dos 
Aflitos 
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Após a realização do questionário e da organização dos dados obtidos foi possível 
apresentar os seguintes resultados. 
 
Questão 1.1. Tipo de Atividade 
 
* Vestuário, eletrodomésticos, produtos naturais, calçado, bijutaria, produtos alimentares e perfumaria 
** Banca, farmácia, seguros, formação de línguas, contabilidade, correios, lavandaria e reabilitação auditiva 
*** Pastelarias e restaurantes 
**** Quiosques e lotarias 
 
Questão 1.2. Ano de abertura 
 
 
Questão 2.1. Porque escolheu a Avenida Dr. Lourenço Peixinho para ter o seu 
estabelecimento? 
 
NOTA: uma resposta foi considerada inválida (1,43%), pois havia mais que uma resposta dada. 12,9% dos 
inquiridos não conhecem o motivo da escolha da Avenida, pois o estabelecimento foi adquirido ou transferido 
por familiares, e por isso não responderam a esta questão.  
 
Questão 3.1. As atividades comerciais na Avenida são: 
 
NOTA: Apenas um inquirido não respondeu a esta questão (1,4%). 
 
 
Comércio* 
32,8% 
Serviços** 
10,2% 
Restauração*** 
11,7% 
Diversos**** 
2,3% 
Estabelecimento 
mais antigo 
1929 
Estabelecimento 
mais recente 
2013 
Média de abertura 
1989 
Mais 
estabelecimentos 
abertos 
1998 
Preço 
4,3% 
Localização 
Central 
72,9% 
Área 
1,4% 
Outro 
Disponibilidade da loja, 
trespasse, negócio de 
família 
(7,14%) 
Muitas 
5,7% 
Suficientes 
24,3% 
Poucas 
68,6% 
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Questão 3.2. A iluminação na Avenida é: 
 
 
Questão 3.3. O estacionamento na Avenida é: 
 
NOTA: Apenas um inquirido não respondeu a esta questão (1,4%). 
 
Questão 3.4. A acessibilidade dos Transportes Públicos na Avenida é: 
 
NOTA: Dos inquiridos, 11,4% não responderam a esta questão, pois não utilizam os transportes públicos 
como meio de transporte. 
 
Questão 3.5. A acessibilidade do Transporte Privado na Avenida é: 
NOTA: Dos inquiridos, 4,3% não responderam a esta questão, pois não utilizam o transporte privado 
como meio de transporte. 
 
Questão 3.6. A pedonização na Avenida é: 
 
 
Questão 3.7. A imagem global da Avenida é: 
 
 
Muita 
0% 
Suficiente 
31,4% 
Pouca 
68,6% 
Muito 
2,9% 
Suficiente 
38,6% 
Pouco 
57,1% 
Muito Má 
7,1% 
Má 
12,9% 
Razoável 
38,6% 
Boa 
25,7% 
Muito Boa 
4,3% 
Muito Má 
7,1% 
Má 
22,9% 
Razoável 
27,1% 
Boa 
37,1% 
Muito Boa 
1,4% 
Muito Má 
7,1% 
Má 
17,1% 
Razoável 
32,9% 
Boa 
42,9% 
Muito Boa 
0% 
Muito Má 
22,9% 
Má 
31,4% 
Razoável 
35,7% 
Boa 
10% 
Muito Boa 
0% 
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Questão 4.1.1. Os passeios da Avenida deveriam ser: 
 
NOTA: Apenas um inquirido não respondeu a esta questão (1,4%). 
 
Questão 4.1.2. Considera importante a animação de rua na Avenida? 
 
 
Questão 4.1.3. O mobiliário urbano na Avenida deveria ter: 
 
NOTA: nesta questão havia a possibilidade de o inquirido dar mais que uma resposta. Seis inquiridos 
afirmaram que o mobiliário urbano atual na Avenida se deveria manter.  
 
Questão 4.1.4. As zonas verdes na Avenida deveriam ter: 
 
NOTA: nesta questão havia a possibilidade de o inquirido dar mais que uma resposta. Apenas um inquirido 
afirma que nada devia ser alterado nas zonas verdes da Avenida.  
 
 
Aumentados 
18,6% 
Diminuídos 
1,4% 
Mantidos 
52,9% 
Outro 
Melhorados / Arranjados 
(24,3%) e rampas para 
pessoas com mobilidade 
reduzida (1,4%) 
Sim 
90% 
Não 
4,3% 
Não sei 
2,9% 
Não responde 
2,9% 
WC Públicos 
47 respostas 
Bancos de 
jardim 
52 respostas 
Caixotes de 
lixo 
32 respostas 
Parque 
Infantil 
27 respostas 
Outro 
Esplanadas, 
casas de 
banho para 
animais, 
caixotes de 
lixo para 
reciclagem, 
postos para 
bicicletas 
Árvores de 
copa grande 
13 respostas 
Cestos com 
flores nos 
candeeiros 
14 respostas 
Árvores de 
copa pequena 
27 respostas 
Jardins com 
flores 
39 respostas 
Outro 
Outro tipo de 
árvores 
(diferentes das 
atuais e das 
antigas) 
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Questão 4.2.1. Os veículos motorizados que circulam na Avenida deveriam ser: 
 
NOTA: uma resposta foi considerada inválida (1,4%), por ter sido dada mais que uma resposta e apenas um 
inquirido não respondeu a esta questão (1,4%). 
 
Questão 4.2.2. O trânsito na Avenida deveria ser: 
 
NOTA: uma resposta foi considerada inválida (1,4%), por ter sido dada mais que uma resposta. 
 
Questão 4.3.1. Os edifícios devolutos (fechados, degradados) deveriam ser: 
 
NOTA: Das respostas dadas duas (2,86%) foram consideradas inválidas, pois havia mais que uma resposta 
dada. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Apenas 
Transportes 
Públicos 
2,9% 
Apenas 
Transporte 
Privado 
0% 
Ambos 
88,6% 
Proíbido a 
veículos 
motorizados 
4,3% 
Outro 
Algumas zonas 
deveriam circular 
os transportes 
públicos e 
privados e 
noutras deveria 
apenas ser de 
acesso pedonal 
(1,4%) 
Entre a 
Estação de 
Comboios e o 
Café Zig-Zag 
5,7% 
Ter apenas 
uma faixa de 
rodagem em 
cada sentido 
20% 
Manter as 
duas faixas 
de rodagem 
em cada 
sentido 
68,6% 
Cortado na 
totalidade 
4,3% 
Outro 
Nenhuma 
outra resposta 
foi dada 
Tapados 
10% 
Arranjados 
77,1% 
Demolidos 
10% 
Manterem-se 
como estão 
0% 
Outro 
Nenhuma 
outra resposta 
foi dada 
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Questão 4.4.1. Os horários dos estabelecimentos deveriam ser: 
 
NOTA: uma resposta foi considerada inválida (1,4%), por ter sido dada mais que uma resposta. 
*esta situação já acontece em alguns países Europeus 
 
Questão 4.5.1. Quem deve interferir na gestão da Avenida: 
 
NOTA: nesta questão havia a possibilidade de o inquirido dar mais que uma resposta. Apenas um inquirido 
não teve opinião em relação a esta questão. 
 
Após a análise dos resultados obtidos com a realização dos questionários e da opinião 
dos comerciantes sobre a Avenida, recolhida durante a realização dos mesmos, é 
necessário fazer com que a Avenida seja novamente um espaço de eleição na instalação 
de um negócio, como foi em tempos. Para tal é necessário mudar a imagem da Avenida 
de forma a atrair novas casas comerciais e novos consumidores. Os aspetos mais 
importantes a alterar na Avenida são a iluminação para uma maior segurança noturna 
dos estabelecimentos e das pessoas que aí circulam, cuidar dos passeios que estão 
desnivelados em algumas zonas e criar rampas de acesso a pessoas com mobilidade 
reduzida, restaurar os edifícios devolutos para a sua reutilização e manter a boa 
acessibilidade dos transportes públicos e privado. Depois destas modificações físicas é 
Alargados 
10% 
Mantidos 
58,6% 
Reduzidos 
2,9% 
Escolhidos pelo 
estabelecimento 
22,9% 
Outro 
Todos os 
estabelecimentos 
deviam ter o 
mesmo horário 
(1,4%), o comércio 
tradicional e o das 
grandes 
superfícies deviam 
ter o mesmo 
horário (1,4%)*, os 
associados da 
Associação 
Comercial 
deveriam ter todos 
o mesmo horário 
(1,4%) 
Câmara 
Municipal de 
Aveiro 
20 respostas 
Associação 
Comercial de 
Aveiro 
10 respostas 
Comerciantes 
6 respostas 
Todos 
42 respostas 
Outro 
Moradores (2 
respostas) 
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necessário criar estratégias para atrair novos comerciantes, moradores e turistas, 
através, por exemplo, da redução do valor das rendas e da animação de rua, como os 
workshops, ginástica, música, exposições, entre outros. Todas estas ações devem ser 
elaboradas num projeto estratégico de revitalização, apresentado no ponto 4.1.3.1., e 
implementadas por diversos atores, desde a autarquia, Associação Comercial, 
comerciantes e moradores. 
 
Cerca de metade dos inquiridos consideram que o estacionamento na Avenida é pouco, 
mas a realidade é que existem diversos estacionamentos nos limites do centro urbano 
que ficam a cerca de 5 a 10 minutos a pé do centro. É necessário modificar os hábitos 
dos Aveirenses e incutir-lhes a circulação pedonal, através de campanhas onde os 
benefícios de saúde, ambientais e financeiros são apresentados, motivando-os a circular 
a pé, conhecendo assim novos espaços de compras, serviços e de lazer no centro da 
cidade, nutrindo um sentimento de pertença em relação a esta. 
 
Depois de identificados os pontos de interesse do centro urbano e analisadas as 
perceções e expectativas dos comerciantes em relação à Avenida, é necessário 
caracterizar o espaço físico ao nível do seu edificado e apresentar um projeto estratégico 
para a sua revitalização. 
 
4.1.3. Espaço Aveiro Avenida 
 
Para definir os limites do espaço a estudar foi fundamental recorrer à Associação para a 
Modernização e Revitalização do Centro Urbano de Aveiro (AGIR), que já tinha o centro 
da cidade dividido em 6 áreas de intervenção12, sendo uma delas o Espaço Aveiro 
Avenida. 
 
Como foi mencionado anteriormente, este espaço tem como principal rua a Avenida Dr. 
Lourenço Peixinho, que sendo um espaço alargado, inclui também as suas ruas 
perpendiculares e paralelas que fazem parte integrante da vida da Avenida, como: a Rua 
Agostinho Pinheiro, a Rua Doutor Luís Gomes Carvalho, a Rua Comandante Rocha 
Cunha, a Travessa do Dispensário, a Rua Engenheiro Silvério Pereira da Silva, a Praça e 
Travessa do Mercado e o Cais do Côjo, e parte das ruas: Rua Conselheiro Luís 
                                                        
12
 Espaço Aveiro: Espaço Aveiro Beira-Mar, Espaço Aveiro Carmo, Espaço Aveiro Avenida, Espaço Aveiro 
Mercado, Espaço Aveiro Rua Direita e Espaço Aveiro Albôi (AGIR, n.d.). 
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Magalhães, Rua e Praceta Dr. Alberto Souto, Rua Engenheiro Oudinot, Rua Engenheiro 
Von Haff, Rua Almirante Cândido dos Reis e Rua dos Senhores dos Aflitos, como ilustra 
a Figura 15. 
 
Figura 15 – Espaço Aveiro Avenida 
 
Fonte: Informação gentilmente cedida pela CMA 
 
No mês de fevereiro do presente ano, foi realizado um levantamento nas ruas do Espaço 
Aveiro Avenida, tendo sido identificados os seus edifícios e respetivas frações, sendo 
assinaladas as respetivas atividades e ocupação, como ilustram o Quadro 4 e o Gráfico 
1. 
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Quadro 4 – Dados Estatísticos do Espaço Aveiro Avenida 
Número de Edifícios 192 
Número de Frações* 1732 
Frações Ocupadas 
73,7% 
(1276)* 
Frações Ocupadas para 
Comércio, Serviços e Outros 
32,8% 
(568)* 
Frações Ocupadas para 
Habitação 
40,9% 
(708)* 
Frações Devolutas 
14% 
(243)* 
Frações Degradadas / 
Abandonadas 
2,5% 
(44)* 
Frações Vazias 
5,8% 
(101)* 
Frações para Venda / 
Arrendamento 
5,7% 
(98)* 
Frações de Ocupação 
Desconhecida 
12,3% 
(213)* 
 
Gráfico 1 – Atividade e Ocupação das frações do Espaço Aveiro Avenida 
 
 
Através deste Quadro e deste Gráfico é possível verificar que o Espaço Aveiro Avenida 
tem a maioria das suas frações ocupadas para habitação, sendo os serviços, em termos 
de atividade económica, aqueles que ocupam mais frações. Em relação às frações 
devolutas, as frações totalmente vazias são em igual número que aquelas que estão para 
venda e/ou arrendamento. 
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 Toda a informação recolhida foi colocada numa folha de Excel, com o respetivo mapa, 
zonas e estatística. A área de intervenção foi dividida em zonas, tendo sido atribuído a 
cada edifício uma hiperligação para a folha da zona correspondente, de forma a tornar 
mais rápida e percetível a consulta da informação. Cada edifício foi depois dividido por 
frações, que correspondem a comércio, serviços, restauração, habitação, diversos, venda 
e/ou arrendamento, devoluto, degradado e desconhecido, que permitiram elaborar a 
estatística anteriormente apresentada. Depois de analisado edifício a edifício de cada 
zona e elaborada a sua estatística, foram coloridas as respetivas ocupações no mapa do 
Espaço Aveiro Avenida. Para que a perceção visual fosse mais nítida, em cada edifício 
foi atribuída uma moda13 e posteriormente atribuída uma cor, como ilustra a Figura 16. 
 
Figura 16 – Ocupação do Espaço Aveiro Avenida 
 
 Legenda da Ocupação do Espaço Aveiro Avenida 
 Ocupação para Comércio, Serviços, Restauração e Diversos (CSRD) 
 Ocupação para Habitação (H) 
 Devoluto (D) 
 Devoluto para Venda / Arrendamento (V/A) 
 Devoluto para Abandono / Degradação (A/D) 
 Ocupação Desconhecida 
 Ocupado (CSRD + H) 
 Devoluto (V/A + A/D) 
 Ocupado (CSRD + H) + Devoluto (V/A + A/D) 
                                                        
13
 Moda: função estatística do Excel que devolve o valor mais frequente numa matriz ou intervalo de dados. 
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 Ocupado (CSRD + H) + Ocupação Desconhecida 
 Ocupado + Devoluto + Ocupação Desconhecida 
 
Através desta figura pode-se verificar que a Avenida está dividida em três zonas, sendo 
(da esquerda para a direita) a zona poente a de maior ocupação, com a maioria das 
frações ocupadas por bancos e consultórios e clínicas médicas, a zona central da 
Avenida carateriza-se por ser uma zona mais habitacional e a zona nascente por ser 
aquela onde existem mais edifícios devolutos e degradados. 
 
Do Espaço Aveiro Avenida se avaliarmos apenas a Avenida Dr. Lourenço Peixinho, os 
resultados obtidos são os seguintes: 
 
Quadro 5 – Dados Estatísticos da Avenida Dr. Lourenço Peixinho 
Número de Edifícios  103 
Número de Frações*  981 
Frações Ocupadas  
70,9% 
(695)* 
Frações Ocupadas para 
Comércio, Serviços e Outros  
40,7% 
(399)* 
Frações de Habitação 
30,2% 
(296)* 
Frações Devolutas  
17,2% 
(169)* 
Frações Degradadas / 
Abandonadas  
3,2% 
(31)* 
Frações Vazias  
7,1% 
(70)* 
Frações para Venda / 
Arrendamento  
6,9% 
(68)* 
Frações de Ocupação 
Desconhecida  
11,9% (117)* 
 
Ao analisar apenas a Avenida pode-se verificar que esta tem a maioria das suas frações 
ocupadas para comércio, serviço e outros, apesar de a habitação ter uma percentagem 
de frações muito próxima. Em relação às frações devolutas, o cenário é idêntico ao do 
espaço total Aveiro Avenida, onde as frações totalmente vazias são quase em igual 
número que aquelas que estão para venda e/ou arrendamento. 
 
Depois de recolhidos os dados foi consultada alguma informação que ajudou a classificar 
os edifícios devolutos, nomeadamente o número de polícia e de pisos, a área, o estado 
de conservação, a época de construção, o tipo de utilização, o nível de intervenção (para 
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aqueles que necessitam de remodelações), os contactos (para aqueles que estão 
disponíveis para venda e/ou arrendamento) e os edifícios vizinhos, designadamente lojas, 
serviços ou habitação circundante, como ilustram os quadros seguintes. 
 
Quadro 6 – Informação sobre os Edifícios Devolutos 
 
Edifício 4 
N.º de Polícia: 144-148 
N.º de Pisos: 
6 + recuado + 
aproveitamento sótão 
Área (m
2
): 522 
Estado de 
Conservação: 
Regular 
Época de 
Construção: 
80’s 
Tipo de Utilização: Comércio + Serviços 
Nível de 
Intervenção: 
Manutenção 
Contactos:  
Vizinhança: 
entre Devoluto e Comércio 
+ Ocupação Desconhecida 
Lojas Devolutas (informação de fevereiro de 2013): 
 
101, 102, 106, 107, 109, 111, 112, 113, 117, 118, 
120, 121, 122, 305, 306, 313, 317, 318, 319, 321, 
322, 323, 324, 325, 326, 405, 407, 408, 410, 411, 
412, 413, 414, 416, 418, 419, 420, 424, 425, 426 
          Fonte: CMA (2008) 
 
Quadro 7 – Informação sobre os Edifícios Devolutos 
Edifício 1 
 
N.º de Polícia: 324-328 
N.º de Pisos: 3 
Área (m
2
): 265 
Estado de 
Conservação: 
Mau 
Época de Construção: 30’s 
Tipo de Utilização: Comércio + Habitação 
Nível de Intervenção: 
Possibilidade de 
substituição total 
Contactos:  
Vizinhança: 
entre Habitação + 
Comércio e Devoluto 
Fonte: CMA (2008) 
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Quadro 8 – Informação sobre os Edifícios Devolutos 
 
Edifício 2 
N.º de Polícia: 60 
N.º de Pisos: 6 
Área (m
2
): 386 
Estado de Conservação: Regular 
Época de Construção:  
Tipo de Utilização: Serviços 
Nível de Intervenção: Manutenção 
Contactos: 234 427 364 / 966 218 010 
Vizinhança: 
entre Diversos e Comércio + 
Ocupação Desconhecida 
Fonte: CMA (2008) 
 
Quadro 9 – Informação sobre os Edifícios Devolutos 
Edifício 3 
 
N.º de Polícia: 136-142 
N.º de Pisos: 2 
Área (m
2
): 271 
Estado de 
Conservação: 
Muito mau 
Época de 
Construção: 
30’s 
Tipo de Utilização: Diversos 
Nível de Intervenção: 
Possibilidade de 
substituição total 
Contactos:  
Vizinhança: 
entre Habitação e 
Comércio + Serviços 
Fonte: CMA (2008) 
 
A estes edifícios devolutos é necessário encontrar uma solução para a sua ocupação. 
Para além da sua restauração, uma vez que alguns destes edifícios necessitam de 
reparações urgentes, é necessário repensar as suas rendas de forma a atrair novos 
inquilinos. Segundo informação apresentada pela Sociedade de Advogados, João 
Pedroso e Associados, na conferência “Senhorios e Arrendatários: novos direitos e 
deveres”, realizada na Associação Comercial no mês de março, os prédios urbanos que 
se encontrem devolutos há mais de um ano e os prédios em ruínas, veem as taxas de IMI 
 
61 
 
entre 0,5% e 0,8% a serem elevadas anualmente para o triplo. Esta nova medida fiscal 
poderá ser um incentivo aos proprietários destes prédios de tentarem vende-los ou 
baixarem os preços das suas rendas, para que potenciais interessados adquiram ou 
arrendem o imóvel. Outras soluções foram também apresentadas nesta conferência para 
criar novas soluções de arrendamento de espaços devolutos, para além do método mais 
conhecido e usado na nossa sociedade (o inquilino paga uma renda ao senhorio, de 
forma a puder usufruir do espaço). Existe também a possibilidade de o senhorio estipular 
o valor da renda num montante fixo e outra parte da renda ser variável consoante o lucro 
obtido pelo seu inquilino ou uma quota-parte do capital social da empresa. Outra solução 
poderá ser através de um acordo flexível no pagamento da renda, em que na fase inicial 
o valor desta é mais baixo e vai aumentando ao longo do tempo, de forma a ajudar o 
inquilino nas despesas iniciais inerentes à criação de um negócio. Claro que estas 
medidas exigem riscos maiores, uma vez que o negócio pode dar tanto lucro como 
prejuízo, mas torna-se num benefício para quem quer investir nesta área e para quem 
tem imóveis para arrendar. 
 
Para que esta informação tenha mais impacto e chegue a todos os interessados, uma 
vez que estas soluções são pertinentes, pois ajudam a diminuir o número de imóveis 
devolutos na Avenida, é importante e urgente que a Associação Comercial consiga 
contactar os proprietários destes edifícios e lhes exponha a situação e lhes apresente 
uma solução. Estas soluções de arrendamento também permitem que ambas as partes 
(senhorio e inquilino) tenham benefícios, contribuindo não só para uma imagem mais 
apelativa da Avenida, como também contribuí para a dinamização da atividade 
económica neste espaço. 
 
Outras soluções para a revitalização da Avenida devem ser adotadas como as 
apresentadas no ponto seguinte. 
 
4.1.3.1. Projeto de Revitalização para a Avenida Dr. Lourenço 
Peixinho 
 
Na revitalização da Avenida, deve ser elaborado um projeto onde constem os objetivos 
estratégicos que devem incluir: 
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 Reabitação 
Tal como já foi mencionado e proposto no ponto 2.3. do Capítulo II, deve-se apostar na 
reabitação jovem na Avenida, criando residências juvenis ou para os estudantes, assim 
como apoios para o arrendamento que atraem interessados na instalação de novos 
inquilinos na Avenida. As rendas de habitação também deveriam ser diminuídas, de 
forma a atrair mais inquilinos, como já foi apresentado no ponto anterior.  
 
 Revitalização do comércio 
A revitalização do comércio na Avenida é vital para a sobrevivência e angariação de 
novos consumidores, mas para tal é necessário que os preços praticados sejam 
competitivos, que a oferta disponibilizada seja variada, que o aspeto físico e visual do 
estabelecimento transpareça uma imagem moderna e cuidada e que os proprietários do 
negócio apostem na inovação, para que consigam ter uma vantagem competitiva em 
relação à concorrência, nomeadamente os Centros Comerciais. Também os horários dos 
estabelecimentos devem ir ao encontro dos consumidores e das suas necessidades, 
como estarem abertos à hora de almoço e após o período laboral (período em que a 
maioria dos consumidores tem disponibilidade para efetuar as suas compras). O recurso 
às ferramentas de marketing pode ajudar na promoção dos negócios existentes e nos 
que se pretendam instalar na Avenida, tendo um custo-benefício importante na 
sobrevivência e melhoria da qualidade, não só do serviço prestado, como também na 
qualidade e diversidade dos produtos comercializados. Todas estas soluções permitem 
que o comércio tradicional ganhe vantagem competitiva face aos seus maiores 
concorrentes, os novos formatos comerciais, como os Centros Comerciais, os 
hipermercados ou os parques temáticos. Mas para que estas soluções sejam bem-
sucedidas, é necessário que os comerciantes estejam dispostos a mudar os seus 
comportamentos e a forma como olham para o negócio, nem sempre possível e fácil de 
conseguir, como já foi revisto no Capítulo I. 
 
A Avenida necessita assim de uma nova estratégia em relação aos seus negócios e nos 
negócios que se pretendem implementar nela. Seria interessante criar zonas de negócios 
comuns e complementares entre si ao longo da Avenida, agrupando assim em diferentes 
zonas as instituições bancárias, o comércio de vestuário e acessórios de moda, o 
comércio de eletrodomésticos e de dispositivos eletrónicos, o comércio de produtos 
alimentares, as lojas “chinesas e indianas”, sendo estas zonas alternadas com o 
comércio de restauração e serviços prestados, como clínicas e consultórios médicos.  
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 Dinamização do turismo, cultura e lazer 
A aposta na cultura, lazer e turismo é essencial para a revitalização da Avenida. Na 
década de 40, o Cine Teatro Avenida foi palco de grandes eventos que deram dinâmica à 
Avenida, dando-lhe durante as duas décadas seguintes “uma vitalidade notável, ao nível 
do cinema e da música” (CMA, 2008, p. 69). Também a criação de uma Avenida repleta 
de montras que exibam produções artísticas, promovendo ao mesmo tempo produtos 
diferenciados, atraem nomes de referência no âmbito cultural, artístico, de moda e 
design, acabando por aliciar novos agentes económicos. A animação de rua é algo que a 
maioria dos comerciantes consideram que seja importante para atrair novos 
consumidores à Avenida, como se pôde visualizar na análise do questionário, sendo 
então interessante que ocorressem ao logo desta pequenos concertos de música, 
exposições artísticas das escolas e artistas da região, workshops sobre as mais variadas 
áreas, ginástica para crianças, adultos, idosos e famílias, como também já foi sugerido. 
Todos estes “eventos desencadeiam e promovem a troca de ideias e experiências 
contribuindo para a regeneração urbana” (CMA, 2008, p. 93) do centro da cidade, 
atraindo, como já foi referenciado diversas vezes, novos investidores. 
 
 Requalificação dos Transportes Públicos 
A Avenida delimitada pela estação ferroviária e o centro turístico da cidade é uma zona 
com “capacidade geradora e atractora de fluxos de mobilidade”, onde, segundo a 
Engenheira Arminda Soares (CMA, 2008, p. 43), em 2001 chegaram e partiram de Aveiro 
“mais de 22.000 pessoas/dia nos diversos transportes públicos que servem a cidade”, 
desde comboios e autocarros da MoveAveiro, da Transdev e da Auto Aviação Aveirense. 
Também o recurso ao automóvel duplicou de 25% para 50% entre o ano de 1991 e 2001, 
onde o recurso à bicicleta, aos transportes públicos e andar a pé diminuiram 
significativamente (CMA, 2008). Esta situação reflete-se pela comodidade do transporte 
privado, pela pouca cultura de andar a pé nos centros urbanos, pela escassez ou 
ausência do transporte público face às necessidades dos cidadãos e pela 
incompatibilidade dos horários entre os diversos transportes públicos. 
 
Para reverter esta situação e, mantendo o trânsito automóvel nos dois sentidos e a 
circulação de todos os veículos motorizados e não motorizados, mas usufruindo mais dos 
transportes públicos, poderiam ser reaproveitados os parques de estacionamento que se 
situam nos limites do centro urbano, utilizando mini autocarros para trazer os utentes até 
ao centro comodamente. Estes mini autocarros seriam transportes carrossel, ou seja, a 
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sua circulação seria apenas entre esses parques de estacionamento e a Avenida, 
fazendo depois a ligação a outros locais da cidade, através de autocarros da rede de 
transportes da cidade. Mas para que esta situação atraia utentes é necessário que os 
responsáveis das diversas redes de transporte que operam em Aveiro, incluindo a rede 
de comboios, estabeleçam estratégias conjuntas, com horários ajustados às 
necessidades dos utentes e compatíveis entre si. 
 
 Requalificação do espaço público e do edificado 
De acordo com diversos autores, a requalificação do espaço público e do edificado é a 
tarefa principal de todo um projeto de revitalização para a Avenida, sendo a mais urgente 
também, pois se os edifícios e o espaço urbano circundante não forem apelativos, todas 
as outras atividades que se pretenda estabelecer e desenvolver na Avenida, serão 
inúteis, uma vez que um espaço cuidado e apelativo atrai mais público. Cuidar da 
imagem da Avenida não é tarefa fácil, pois é necessário que proprietários e autarquia 
estejam de acordo na requalificação do edificado, para além de todo um investimento que 
é necessário fazer. A requalificação do espaço urbano requer não só obras de 
remodelação dos edifícios degradados, mas também no melhoramento das áreas 
pedonais, como os passeios, das áreas destinadas aos veículos automóveis e bicicletas, 
como o pavimento das estradas e ciclovias. Uma boa mobilidade e edifícios de “cara 
lavada” são a chave para uma revitalização bem-sucedida. Mas é importante não 
esquecer, que a revitalização não se deve prender apenas pela requalificação do 
edificado, pois com o passar do tempo tudo volta ao mesmo, sendo necessário intervir 
em todos os aspetos mencionados anteriormente (CMA, 2008). 
 
 Gestão da Avenida 
Na gestão da Avenida todos deveriam intervir, desde a Câmara Municipal, à Associação 
Comercial, aos comerciantes e moradores, através da partilha de ideias e soluções. Os 
comerciantes e moradores comunicariam à Associação Comercial as suas ideias, os 
seus problemas e algumas soluções e a Associação, em conjunto com a Câmara, seria 
responsável pelo planeamento, regulamentação, implementação e coordenação das 
ações a desenvolver. 
 
É importante não esquecer que a gestão da Avenida não é uma tarefa fácil, daí ser 
necessário haver um representante de cada agente, pois assim não haveria dispersão da 
informação, todas as ideias seriam ouvidas e as propostas analisadas atempadamente. 
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Para tal, seria necessário que fosse criada uma Unidade de Gestão do Centro Urbano, 
como foi referido no Capítulo I ou aproveitar a existência da AGIR para tal, como já 
acontece em muitas cidades dos Estados Unidos da América e do Reino Unido. Esta 
Unidade de Gestão do Centro Urbano ficaria responsável por todas as ações necessárias 
para a revitalização da Avenida e, posteriormente poderia ser abrangido ao restante 
centro urbano de Aveiro, como o Espaço Aveiro Rua Direita.  
 
4.1.4. Espaço Aveiro Rua Direita 
 
Na sequência do trabalho realizado no Espaço Aveiro Avenida, foi também realizado o 
mesmo estudo no Espaço Aveiro Rua Direita, também definido pela AGIR. Como o tempo 
para a pesquisa não foi o suficiente para estudar todo este espaço, foram só analisadas 
as frações dos edifícios das seguintes ruas: Rua de Coimbra, Rua Combatentes da 
Grande Guerra, Praça Marquês de Pombal, Rua Gustavo Ferreira Pinto Bastos, Travessa 
da Rua Direita e Rua Dr. Nascimento Leitão, como demonstra a Figura 17. 
 
Figura 17 – Área analisada do Espaço Aveiro Rua Direita 
 
Fonte: Mapa gentilmente cedido pela CMA 
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No início do mês de março do presente ano, foi realizado um levantamento do edificado 
das ruas do Espaço Aveiro Rua Direita, tendo sido identificados os seus edifícios e 
respetivas frações, assim como assinaladas as respetivas atividades e ocupação, como 
ilustram o Quadro 10 e o Gráfico 2. 
 
Quadro 10 – Dados Estatísticos Espaço Aveiro Rua Direita 
Número de Edifícios  69 
Número de Frações*  293 
Frações Ocupadas  
71,7% 
(210)* 
Frações Ocupadas para 
Comércio, Serviços e Outros  
46,4% 
(136)* 
Frações de Habitação 
25,3% 
(74)* 
Frações Devolutas  
19,5% 
(57)* 
Frações Degradadas / 
Abandonadas  
0,7% 
(2)* 
Frações Vazias  
8,2% 
(24)* 
Frações para Venda / 
Arrendamento  
10,6% 
(31)* 
Frações de Ocupação 
Desconhecida  
8,9% 
(26)* 
 
Gráfico 2 – Atividade das frações do Espaço Aveiro Rua Direita 
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Através deste Quadro e deste Gráfico é possível verificar que o Espaço Aveiro Rua 
Direita tem a maioria das suas frações ocupadas para comércio, serviços e outros e em 
relação às frações devolutas, as frações totalmente vazias são quase em igual número 
que aquelas que estão para venda e/ou arrendamento. 
 
Recorrendo ao mesmo método usado para o Espaço Aveiro Avenida, podemos visualizar 
a ocupação do Espaço Aveiro Rua Direita como ilustra a Figura 18. 
 
Figura 18 – Ocupação do Espaço Aveiro Rua Direita analisado 
 
 Legenda da Ocupação do Espaço Aveiro Rua Direita 
 Ocupação para Comércio, Serviços, Restauração e Diversos (CSRD) 
 Ocupação para Habitação (H) 
 Devoluto (D) 
 Devoluto para Venda / Arrendamento (V/A) 
 Devoluto para Abandono / Degradação (A/D) 
 Ocupação Desconhecida 
 Ocupado (CSRD + H) 
 Devoluto (V/A + A/D) 
 Ocupado (CSRD + H) + Devoluto (V/A + A/D) 
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 Ocupado (CSRD + H) + Ocupação Desconhecida 
 Ocupado + Devoluto + Ocupação Desconhecida 
 
Apesar de a maioria dos cidadãos ser da opinião que a Rua Direita está deserta, a 
realidade é que o elevado número de escritórios de advogados e os pequenos negócios 
que se foram estabelecendo desde o início deste ano, têm contribuído para o aumento do 
número de frações ocupadas. Este espaço torna-se deserto pela pouca circulação de 
pessoas nesta zona, fazendo das ruas paralelas o seu meio de passagem. 
 
Se analisarmos apenas a conhecida “Rua Direita” (Rua de Coimbra e Rua Combatentes 
da Grande Guerra), obtemos os seguintes dados: 
 
Quadro 11 – Dados Estatísticos da “Rua Direita” 
Número de Edifícios  45 
Número de Frações*  161 
Frações Ocupadas  
69,6% 
(112)* 
Frações Ocupadas para 
Comércio, Serviços e Outros  
44,7% 
(72)* 
Frações de Habitação 
24,8% 
(40)* 
Frações Devolutas  
21,1% 
(34)* 
Frações Degradadas / 
Abandonadas  
0,6% 
(1)* 
Frações Vazias  
11,8% 
(19)* 
Frações para Venda / 
Arrendamento  
8,7% 
(14)* 
Frações de Ocupação 
Desconhecida  
9,3% 
(15)* 
 
Ao analisar apenas a Rua Direita pode-se verificar que esta tem a maioria das suas 
frações ocupadas para comércio, serviço e outros e em relação às frações devolutas, o 
cenário é idêntico ao do espaço total Aveiro Rua Direita, onde as frações totalmente 
vazias são quase em igual número que aquelas que estão para venda e/ou 
arrendamento. 
 
Os aspetos mais negativos e principais influenciadores da desertificação da Rua Direita, 
são o corte ao trânsito automóvel e a ausência de serviços públicos, pois os serviços que 
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existem são de consultoria, design, marketing e direito, serviços esses que não atraem 
pessoas constantemente a esta rua. 
 
Assim, a revitalização do Espaço Aveiro Rua Direita não passa apenas por voltar a trazer 
o trânsito à “Rua Direita”, mas sim em voltar a atrair novos negócios comerciais, mais 
moradores, serviços públicos e animação. A Mostra de Artes Criativas da Rua Direita, 
organizada pela Associação Comercial, a cada segundo sábado de cada mês, é apenas 
uma iniciativa de cariz comercial e cultural que tem ajudado a atrair novamente as 
pessoas a este local, que se desertificou nos últimos anos. Mas a sua divulgação deve 
ser mais intensa, para que os turistas que chegam à cidade saibam da existência desta e 
para que os próprios aveirenses tenham conhecimento deste evento. O Espaço Aveiro 
Rua Direita é um pequeno oásis no centro de Aveiro, com o seu edificado em bom estado 
de conservação, um parque de estacionamento com um número elevado de lugares, uma 
Escola Secundária, um Tribunal e um Teatro, torna-se num lugar convidativo à sua 
permanência, apesar de não conseguir atrair pessoas nem negócios.  
 
Apesar de a Avenida Dr. Lourenço Peixinho se caraterizar por um local de passagem 
para muitas pessoas e transportes públicos e privado, de ser um local habitacional para 
algumas famílias e com uma diversidade de serviços, o seu projeto de revitalização pode 
ser adotado para a “Rua Direita”, pois a missão é idêntica. Mas este projeto não deve 
nem pode ser copiado na íntegra, deve-se ter em atenção às caraterísticas da “Rua 
Direita”, o seu edificado e os seus acessos, para que as soluções adotadas sejam as 
mais coerentes e assertivas possíveis. O mesmo poderá acontecer para outras áreas do 
centro urbano que necessitam de revitalizar o seu comércio e espaço físico, mas deve-se 
ter sempre em atenção as suas caraterísticas. 
 
O projeto “O Centro da Cidade Vende?”, em relação ao Espaço Aveiro Avenida, tem já 
duas linhas de ação concluídas, o reconhecimento do espaço e o mapeamento dos 
edifícios devolutos, embora esta situação tenha que ser atualizada pelo menos 
trimestralmente. Apesar de algumas atividades para a utilização do espaço urbano já 
terem sido implementadas, como a Mostra de Artes Criativas na Rua Direita, outras 
medidas devem começar a ser tomadas, como o contacto com os proprietários dos 
edifícios devolutos para se criarem soluções para a sua reutilização, de forma a atrair 
novos empreendedores urbanos, como marcas âncora que tanto atraem consumidores. 
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Este projeto deve ter um plano de atividades traçado, para que as medidas adotadas que 
tiveram sucesso sejam implementadas noutras áreas do centro urbano e as que não 
foram bem-sucedidas tenham novas medidas e novos métodos de ação traçados. 
 
4.2. Outras Atividades Desenvolvidas 
 
No decorrer do estágio foram desenvolvidas outras atividades como a formação das 
finanças, o concurso de Montras de Natal e de S. Gonçalinho e o questionário sobre 
Segurança, Higiene e Estacionamento da zona da Beira-Mar, apresentadas em seguida. 
 
4.2.1. Formação das Finanças 
 
Com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.º 198/2012, de 24 de agosto, que permite 
estabelecer “medidas de controlo da emissão de faturas e outros documentos com 
relevância fiscal” (ATA, 2012a), de forma a reforçar o combate à fraude e à evasão fiscal, 
“combater a economia paralela, alargar a base tributável e reduzir a concorrência 
desleal”, garantindo uma justa repartição do esforço fiscal, criou-se um incentivo de 
natureza fiscal às pessoas singulares através da fatura eletrónica «e-fatura» (ATA, 
2012a). Sendo este ato inovador no nosso país, a Autoridade Tributária e Aduaneira 
optou por introduzir a e-fatura de forma gradual, sendo aplicada inicialmente apenas nos 
seguintes setores de atividade: “manutenção e reparação de veículos automóveis, 
manutenção e reparação de motociclos, de suas peças e acessórios, alojamento, 
restauração e similares e atividades de salões de cabeleireiro e institutos de beleza” 
(ATA, 2012b). 
 
Perante esta situação, e de forma a esclarecer as dúvidas dos seus associados e outros 
interessados, a Associação Comercial de Aveiro realizou, em parceria com a Autoridade 
Tributária, uma sessão de formação sobre “Fatura Eletrónica e Novo Regime de Bens em 
Circulação” no Salão Nobre da Associação, no dia 18 de dezembro do ano transato. Para 
tal, foi enviado um e-mail aos associados a divulgar a iniciativa e a pedir uma inscrição 
dos interessados, tendo sido também divulgado através do Facebook da Associação. A 
lista dos inscritos para esta sessão de formação tinha 109 pessoas, a quem foi entregue 
informação impressa sobre a sessão de formação, apesar de no total terem comparecido 
97 pessoas. Durante a sessão houve espaço para fazer perguntas que surgiram ao longo 
da sessão. 
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Tendo em conta a pertinência do tema e a elevada adesão à sessão de formação, teria 
sido importante realizar uma outra, uma vez que muitos dos associados não tiveram 
conhecimento desta formação, pois não têm contacto de e-mail nem Facebook. Uma vez 
que a Associação já estava em contacto com a Autoridade Tributária para a realização 
desta sessão, deveria ter enviado uma carta ou ter-se feito um contacto por telefone e e-
mail aos seus associados, pedindo aos interessados que fizessem uma pré-inscrição. 
Assim, quando a Associação tomou conhecimento do dia da formação bastava contactar, 
via telefone, os interessados de forma a perceber se o seu interesse na formação se 
mantinha. Caso houvesse ainda lugares no Salão Nobre da Associação seria feita uma 
nova divulgação. 
 
4.2.2. Concurso de Montras de Natal e de S. Gonçalinho 
 
Os Concursos de Montras de Natal e de S. Gonçalinho têm como objetivo dinamizar o 
comércio no centro urbano da cidade, fazendo com que os estabelecimentos se 
envolvam nas atividades da cidade e que, de forma criativa e original, consigam divulgar 
os seus produtos e o nome do seu estabelecimento, conseguindo melhorar a sua 
economia, contribuindo para o crescimento da economia da cidade e da região, podendo 
ser uma iniciativa englobada no plano de atividades do projeto “O Centro da Cidade 
Vende?”. 
 
Assim, desde o ano de 2005, a Associação Comercial de Aveiro organiza o Concurso de 
Montras de Natal em parceria com o Diário de Aveiro, o Fórum de Aveiro e a Câmara 
Municipal de Aveiro, compondo assim o júri do concurso. Os estabelecimentos a 
concurso são aqueles que têm as suas montras com uma decoração alusiva ao Natal, 
não sendo necessário uma inscrição prévia. As montras são avaliadas pelo júri, segundo 
os critérios de criatividade, originalidade e qualidade dos materiais e da montra. A 
avaliação é feita numa escala de 1 a 5, sendo 1 a pontuação mais baixa e 5 a mais alta. 
As montras são posteriormente agrupadas em sete categorias conforme os seus 
produtos ou serviços prestados (Acessórios, Área Alimentar, Decoração, Diversos, 
Mercados, Moda e Serviços), sendo selecionadas as quatro com as pontuações mais 
elevadas que, posteriormente, são publicadas no Diário de Aveiro. 
 
Este ano como a disponibilidade do júri era escassa para percorrer o centro da cidade e 
avaliar presencialmente as montras, foram tiradas fotografias às montras avaliadas. Após 
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a avaliação de cada júri e divisão das montras pela respetiva categoria, foram 
selecionadas as quatro montras de cada categoria com a melhor pontuação. Para cada 
loja selecionada foi enviada uma carta, a agradecer a participação (indireta) do 
estabelecimento neste concurso, a felicitar pela criatividade, originalidade e qualidade da 
montra que o colocou nos quatro primeiros lugares e a convidar a estar presente na 
entrega dos prémios, que este ano se realizou no dia 28 de janeiro, no Salão Nobre da 
Associação. Neste dia, pelas 15 horas, foram entregues os prémios aos primeiros, 
segundos e terceiros lugares e aos quartos lugares foi entregue um certificado de 
participação, numa cerimónia simples e rápida, onde foram divulgadas todas as 
fotografias das montras a concurso numa apresentação em PowerPoint. 
 
O Concurso de Montras de S. Gonçalinho, em que as montras devem fazer uma alusão a 
S. Gonçalinho14, é organizado desde 2009 pela Associação Comercial de Aveiro e, para 
além dos parceiros do Concurso de Montras de Natal, também se conta com a parceria 
da Mordomia de S. Gonçalinho. O concurso sempre foi realizado pelos mesmos moldes 
do concurso de Natal, mas este ano sofreu algumas alterações. 
 
Numa primeira fase foi necessária uma inscrição prévia dos estabelecimentos que 
queriam participar no concurso e, posteriormente, as montras inscritas foram visitadas 
nas datas previamente anunciadas e avaliadas pelo júri, composto por um elemento da 
Mordomia de S. Gonçalinho, da Divisão da Cultura da Câmara Municipal de Aveiro e da 
Associação Comercial de Aveiro, onde os critérios de avaliação foram alterados para o 
sentido artístico e a criatividade revelados na harmonização dos diversos elementos de 
alegoria escolhidos e promoção da identidade cultural de Aveiro. Após a visita às montras 
inscritas nas datas anunciadas, procedeu-se à avaliação das mesmas. Assim como no 
Concurso de Montras de Natal, também as quatro montras com a melhor pontuação 
tiveram o seu destaque no Diário de Aveiro. Foi igualmente elaborada uma carta, nos 
mesmos moldes da carta de Natal, convidando a estar presente na entrega de prémios, 
que este ano teve lugar na Capela de S. Gonçalinho, no dia 29 de janeiro, pelas 19:30 
horas. Para além da entrega dos prémios aos vencedores foi também entregue um 
certificado a todos os participantes do concurso. 
                                                        
14
 S. Gonçalinho nasceu em 1190 em Arriconha, Braga, era conhecido pelo seu poder curandeiro em 
doenças ósseas e na resolução de problemas conjugais, tendo ganho fama como santo casamenteiro. 
Morreu a 10 de janeiro, sendo celebrado nesses dias próximos uma festa em sua honra, no bairro da Beira-
Mar em Aveiro, onde se situa a Capela de S. Gonçalinho. Durante a festa pagam-se promessas ao santo, 
atirando-se cavacas doces do cimo da capela, enquanto na rua uma multidão de pessoas tenta apanhá-las. 
Esta tradição é uma caraterística peculiar desta festa, sendo um tributo, culto e veneração prestada a S. 
Gonçalinho (Departamento de Línguas e Cultura da Universidade de Aveiro, 2003). 
 
73 
 
Figura 19 – Entrega dos Prémios do Concurso de Montras de S. Gonçalinho 
 
Fonte: Diário de Aveiro (2013) 
 
Para além da divulgação no Diário de Aveiro destes concursos, a Associação decidiu 
este ano usufruir das ferramentas do Facebook15 e divulgar os concursos através das 
fotografias dos anos anteriores. Para que estes concursos tenham cada vez mais 
estabelecimentos com montras aderentes é necessário outro tipo de divulgação que 
complemente a divulgação feita atualmente. Pela experiência deste ano no Concurso de 
Montras de S. Gonçalinho é necessário uma comunicação individual, seja através do 
contacto pessoal, por carta ou e-mail, por exemplo, uma ou duas semanas antes da 
avaliação das montras. Também é importante que a Associação e os restantes parceiros 
arranjem patrocínios de empresas da região para que os prémios sejam mais apelativos, 
contribuindo não só para a divulgação dos estabelecimentos a concurso, que poderão 
aderir mais se o prémio for mais apelativo, como também das empresas que patrocinam 
os prémios. Para tal, a Associação deve no último trimestre de cada ano comunicar este 
concurso junto das empresas da região, em especial dos seus associados, para que 
estes consigam englobar no seu orçamento do ano seguinte um prémio aos vencedores 
dos Concursos de Montras realizados.  
 
Outra sugestão, em relação à organização destes concursos, diz respeito à entrega dos 
prémios, que todos os anos é feita no final do mês de janeiro e engloba os dois 
concursos (à exceção do que aconteceu este ano). Seria mais pertinente que a entrega 
de prémios fosse realizada em datas distintas, uma vez que o tema dos concursos é 
distinto. Assim, a entrega dos prémios do Concurso de Natal poderia ser realizada na 
altura do Dia de Reis (6 de janeiro), pelo simbolismo desta data, e em relação à entrega 
                                                        
15
 https://www.facebook.com/?ref=logo#!/pages/Associa%C3%A7%C3%A3o-Comercial-de-
Aveiro/163456830333010  
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dos prémios dos Concurso de S. Gonçalinho, esta deveria ser feita durante a realização 
da festa. Para ambas as entregas seria interessante que todos os participantes fossem 
convidados a estarem presentes e não só os que obtiveram as quatro melhores montras. 
 
4.2.3. Questionário sobre Segurança, Limpeza e Estacionamento 
 
De forma a avaliar a opinião dos comerciantes e prestadores de serviços sobre a 
segurança, limpeza e estacionamento da zona da Beira-Mar, a Polícia de Segurança 
Pública (PSP) de Aveiro pediu à Associação que elaborasse um questionário que 
conseguisse apurar estas opiniões. Este questionário já tinha sido elaborado em 2011, 
logo os resultados obtidos para além de avaliarem a opinião dos comerciantes sobre a 
segurança, limpeza e estacionamento, também permitiram comparar opiniões. 
 
Assim, a partir do questionário elaborado em 2011 foram feitos alguns ajustes (Anexo 5), 
tendo sido posteriormente aplicados numa amostra de apenas 49 estabelecimentos. 
Depois de recolhidas as opiniões, foi analisada a informação, elaboradas as respetivas 
conclusões e comparadas com os resultados de 2011. Das conclusões e comparações 
foi elaborado um relatório onde também constam as sugestões e reclamações dos 
inquiridos, a serem apresentadas à Polícia de Segurança Pública. 
 
Da análise dos resultados obtidos foi possível concluir que a segurança é razoável, sendo 
o vandalismo e o ruído as principais queixas. Estes problemas acontecem 
maioritariamente depois das 2 horas da manhã, havendo uma percentagem considerável 
que aponta o horário entre a meia-noite e as 2 horas da manhã como horário de maiores 
distúrbios. A intervenção policial quando requerida é demorada para alguns inquiridos, 
embora haja uma percentagem quase igual que considera que esta é rápida. Em 
comparação ao ano anterior não houve melhoria em termos de segurança, mas para 
aqueles que consideram que houve esta foi razoável. Em relação à limpeza das ruas da 
zona da Beira-Mar, esta é boa, não tendo havido melhorias em relação ao ano anterior. 
Quanto ao estacionamento, a maioria dos inquiridos considera que este é pouco e que 
não deve ser pago. 
 
Quanto às sugestões e reclamações dos inquiridos, estes pedem mais iluminação nas 
ruas, melhoramento dos passeios e conservação do património da cidade. Quanto à 
limpeza das ruas, alguns sugerem que esta também seja da responsabilidade dos 
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proprietários dos estabelecimentos e não só da SUMA. Em relação ao estacionamento, 
sugerem que os autocarros turísticos em vez de estacionarem na Rua João Mendonça 
deviam parar no estacionamento da Rua João Afonso de Aveiro. Alguns inquiridos 
sugerem ainda a colocação de câmaras de vigilância nas ruas para melhorar a segurança 
dos cidadãos e veículos automóveis, a proibição de venda de garrafas de vidro para o 
exterior dos estabelecimentos, de modo a contribuir para a limpeza nas ruas e mais 
segurança dos cidadãos. Por fim, os inquiridos pedem mais policiamento nas ruas 
durante o dia e pedem um horário diferente para a carga e descarga de mercadorias, em 
especial para a zona da Praça do Peixe e mais estacionamento para os comerciantes. 
 
É extremamente importante que as opiniões dos inquiridos sejam tidas em conta e que 
sejam tomadas medidas para que a segurança, limpeza e estacionamento da zona da 
Beira-Mar continue a ter nota positiva. As opiniões dos inquiridos mostram uma realidade 
muitas vezes desconhecida pela polícia e Associação, por isso é importante que, pelo 
menos de dois em dois anos, este questionário se realize e medidas sejam colocadas em 
prática. A questão das câmaras de vigilância é relevante, podendo vir a substituir o 
policiamento diurno, assim como uma solução para a prostituição e os conhecidos 
arrumadores de rua que denigrem a imagem desta zona histórica da cidade. Deve 
igualmente ser estabelecido um acordo entre comerciantes, Associação e polícia, para 
que deveres e direitos de todas as partes sejam cumpridos, contribuindo para que a 
atratividade desta zona, em termos turísticos, habitacionais e de lazer, prevaleça. 
 
4.3. Atividades Propostas 
 
As atividades aqui propostas foram apresentadas no decorrer do estágio realizado na 
Associação, mas devido à falta de financiamento, tempo e de meios, não foi possível 
colocar em prática. As propostas apresentadas tinham como objetivo aproximar a 
Associação à comunidade geral, aos associados e às instituições públicas, promovendo a 
cultura e o comércio na Avenida. 
 
4.3.1. Site para a Associação Comercial de Aveiro 
 
Vivendo numa era completamente globalizada pela Internet, o recurso a esta ferramenta 
torna-se fundamental para a sobrevivência da maioria, senão de todas as empresas. O 
aparecimento da Internet possibilitou que as empresas tivessem uma comunicação mais 
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rápida e diversificada com os seus clientes, divulgando todos os seus produtos e/ou 
serviços de forma mais acessível e barata. Ter um site na Internet é uma estratégia 
importante e arrojada. Importante porque a empresa consegue ter uma comunicação e 
divulgação imediata, personalizada, envolvendo o cliente, quantificada; os resultados 
obtidos podem ser mensuráveis imediatamente, e o efeito em rede, que pode potenciar e 
criar ainda mais notoriedade de uma empresa, mas também pode destruir a sua imagem 
(Lindon et al., 2004). Arrojada porque não basta ter um site com design, texto e 
fotografias apelativas para se captar clientes (Felipe, 2008), é necessário que se conheça 
bem os seus clientes-alvo, para que a comunicação e a divulgação elaboradas sejam as 
mais eficazes e eficientes. 
 
Com o desenvolvimento das ferramentas na Internet surgiu um fenómeno a nível 
mundial, as redes sociais. O recurso a este meio de comunicação é cada vez mais usual 
nas empresas, pois os custos adicionais são nulos, uma vez que o registo nestas redes é 
gratuito, o que não acontece com a criação de um site, e o número de seguidores não 
tem limites, por exemplo, a rede social Facebook em outubro de 2012 tinha mais de 1 
bilião de usuários ativos (BBC Brasil, 2012). Através das redes sociais, as empresas 
conseguem transmitir a sua missão e valores, divulgar os seus produtos e serviços, 
angariar mais clientes, através da proximidade, uma vez que empresas e seguidores 
partilham os mesmos gostos, causas, opiniões, valores, e até objetivos, não havendo 
barreiras geográficas. 
 
Tanto o recurso às redes sociais como à criação de um site necessitam de atualização 
constante de informação, que deve ser cuidada e coerente, para que a proximidade com 
o utilizador seja mais a mais pessoal e personalizada possível. Para que a informação 
tenha o impacto desejado junto dos seus seguidores e utilizadores é necessário que haja 
uma estratégia delineada. A Associação recorreu a estes novos meios de comunicação, 
criando uma página no Facebook, com o objetivo de divulgar a Mostra de Arte Criativa de 
Aveiro16, mas também tem aproveitado as suas funcionalidades para divulgar algumas 
das ações que tem vindo a desenvolver. Uma vez que muitos dos associados e 
empresas interessados nos serviços da Associação não têm página no Facebook, foi 
sugerido a criação de um site. Esta ideia surgiu pela necessidade de pesquisar 
                                                        
16
 Mostra de Arte Criativa de Aveiro realizada na Rua Direita (Rua de Coimbra e Rua Combatentes da 
Grande Guerra) no segundo sábado de cada mês e noutras datas com interesse turístico ou comemorativo. A 
Feira destina-se à exposição e venda de artesanato urbano, tradicional e gastronómico e artes plásticas 
como pintura e escultura (informação gentilmente cedida pela Associação Comercial de Aveiro). 
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informação sobre a Associação para este relatório, nomeadamente sobre a sua história 
serviços prestados. O endereço eletrónico www.salinas.pt, site que a Associação 
desenvolveu durante a distribuição da revista Salinas, para além de se encontrar 
desatualizado, não é associado à Associação, uma vez que a revista Salinas deixou de 
ser distribuída há alguns anos. Como a criação de um site acarreta custos, não só de 
criação, mas também de manutenção, foi sugerido que a criação do site fosse feita numa 
empresa que disponibiliza templates gratuitas, tornando a sua criação e manutenção uma 
tarefa fácil, rápida e divertida, podendo ser publicado em minutos. O site da Associação 
teria disponíveis a história, missão e objetivos da mesma, os serviços e formações que 
disponibiliza e desenvolve, as notícias referentes às atividades desenvolvidas, os eventos 
que realiza ao longo do ano, os seus contactos e uma lista dos seus associados, de 
forma a divulgar os seus serviços e produtos comercializados, obtendo benefícios para 
ambas as partes, permitindo também que os associados conhecessem os seus deveres e 
direitos, enquanto associados, comerciantes e prestadores de serviços. Este canal de 
comunicação necessita de ser atualizado constantemente para não transmitir uma 
imagem negativa, permitindo à Associação comunicar com toda a comunidade, para além 
do jornal Diário de Aveiro e Facebook, estando mais próxima de todos, uma vez que o 
recurso à Internet aproxima empresas e consumidores. 
 
4.3.2. Cartão de Descontos  
 
Os cartões de desconto são cada vez mais usados pelas marcas, pois permitem fornecer 
informações importantes sobre os seus consumidores, conseguindo assim personalizar 
as ofertas disponíveis, conhecer as suas necessidades e saber com que frequência os 
seus clientes fazem as suas compras. Assim, foi sugerido à Associação a criação de um 
cartão que desse descontos nas lojas aderentes.  
 
Este cartão teria um custo de aquisição para fazer face aos custos de elaboração e teria 
a validade de um ano. Ao fim de um ano, o proprietário do cartão poderia renová-lo, por 
um valor simbólico. A aquisição do cartão seria feita na Associação e contaria com a 
participação de todas as lojas que quisessem fazer parte deste projeto, associadas ou 
não. O proprietário do cartão e cliente poderia fazer as suas compras ou aderir a serviços 
nas lojas aderentes e obter um desconto imediato. Este projeto permitiria às lojas 
aderentes ter uma maior proximidade com os seus clientes, proporcionando-lhes um 
atendimento mais personalizado, transmitindo uma imagem de inovação através do 
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acompanhamento das novas tendências de mercado, sendo possível aumentar as 
vendas, pois os clientes procuram cada vez mais descontos nas suas compras. Este 
cartão permitiria dinamizar o comércio e serviços prestados no centro urbano de Aveiro, 
aproximando consumidores e comerciantes. 
 
Este projeto não foi “aprovado”, uma vez que esta ideia já estava a ser desenvolvida pela 
AGIR, tendo sido a distribuição dos primeiros cartões feita sensivelmente um mês depois 
da proposta. O cartão “Espaço Aveiro” da AGIR é um cartão de pontos e descontos, de 
distribuição gratuita e validade indeterminada, sendo necessário que a loja aderente 
tenha acesso à Internet para que os descontos sejam efetuados, tornando-se uma 
limitação à sua adesão. Após reunião com os responsáveis por este cartão, foram 
sugeridas algumas ideias que permitiriam uma maior adesão por parte das lojas. Ao invés 
de a loja ter apenas a opção de acumulação de pontos, que seriam descontados na 
compra seguinte, passava a ser possível a opção de desconto imediato, para além da 
acumulação de pontos, onde o desconto imediato não implica a utilização da Internet. 
 
4.3.3. Desfile de Natal em Bicicleta 
 
Como já foi referido anteriormente, a revitalização do centro urbano não passa apenas 
por requalificar os edifícios abandonados/degradados, é necessário também dinamizar a 
vida social e cultural do centro urbano, de forma a atrair mais investidores para que o 
comércio nestas áreas se revitalize. Tendo em conta esta situação e pegando no 
exemplo de sucesso como é o desfile de Pais Natal, realizado no Porto desde o ano de 
2008; com a participação de oito mil pessoas no primeiro desfile e com 15.792 no ano de 
2011 (Gaspar, 2012), foi apresentada uma proposta semelhante para a Associação 
realizar. 
 
O evento teria como objetivo dinamizar a vida social do centro urbano de Aveiro, mais 
concretamente da Avenida Dr. Lourenço Peixinho, promovendo a aproximação das 
pessoas à Avenida, permitindo a divulgação e promoção do seu comércio e serviços. 
Para que este evento se diferenciasse do já realizado na cidade do Porto, foi sugerido 
que este desfile fosse realizado em bicicleta, um meio de transporte tão caraterístico da 
cidade de Aveiro. Assim, o desfile seria intitulado de “Desfile de Natal em Bicicleta” e 
seria realizado no fim-de-semana. O percurso proposto seria o seguinte: partida do 
Jardim do Rossio em direção à Avenida Dr. Lourenço Peixinho com retorno na estação 
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de comboios, descendo novamente pela Avenida até à Rua Engenheiro Oudinot, onde 
seguiria pela Avenida 5 de Outubro, virando na Sé Catedral de Aveiro e descendo pela 
Rua Homem Cristo até chegar novamente ao Jardim do Rossio, como mostra a Figura 
20. 
 
Figura 20 – Percurso do Desfile de Natal em Bicicleta 
 
Fonte: Mapa retirado da aplicação do Google Maps 
 
Este desfile teria uma componente de solidariedade, onde cada participante poderia levar 
no dia do desfile produtos alimentares e não alimentares, como roupa, calçado, material 
escolar, brinquedos, livros, entre outros, que seriam depois distribuídos por algumas 
instituições de solidariedade social da região de Aveiro. O desfile seria divulgado nas 
rádios e jornais locais, junto das escolas, redes sociais e associações e instituições de 
solidariedade. Para participar no desfile teria que haver uma pré-inscrição sendo 
igualmente possível a inscrição no próprio dia, onde cada participante teria que levar uma 
bicicleta para participar, havendo a possibilidade de participar no desfile a pé. O desfile 
contaria ainda com diversas atividades ao longo da Avenida, como música ao vivo e 
animação na chegada dos participantes. 
 
Como o desfile foi proposto três semanas antes do Natal, não houve tempo suficiente 
para organizar o evento, uma vez que era necessário elaborar uma press release a 
informar a comunicação social, pedir policiamento para o dia do evento, escolher as 
instituições de solidariedade onde seriam entregues os bens doados pelos participantes, 
divulgar o evento nos media, redes socias e escolas, convidar as bandas/músicos para 
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cantarem ao vivo, entre outras atividades. Este evento deve começar a ser organizado no 
Verão, ficando ainda a sugestão de arranjar empresas que patrocinem o evento. 
 
Como foi inicialmente referido, estas atividades não foram colocadas em prática devido à 
falta de financiamento, de tempo e de meios. 
 
4.4. Desafios 
 
Atualmente a Associação depara-se com algumas limitações que dificultam a realização 
de algumas tarefas, sendo necessário encontrar novas soluções para a sua realização ou 
deixar em standby até haver possibilidades de as realizar. As limitações são reflexos da 
falta de recursos humanos e da ausência de alguns meios técnicos e financeiros, já 
mencionados no Capítulo III, condicionando assim a realização de algumas tarefas, 
criando verdadeiros desafios na regeneração urbana do centro da cidade e na relação 
com os seus associados. 
 
 Regeneração urbana 
A iniciativa “O Centro da Cidade Vende?” torna-se num desafio para a Associação, uma 
vez que esta dispõe de escassos recursos técnicos para divulgar a informação recolhida. 
Para relembrar, esta iniciativa tem como missão o apoio à regeneração do comércio no 
centro da cidade de Aveiro e atua em quatro linhas de ação: i. o reconhecimento do 
espaço, ii. o mapeamento dos edifícios devolutos, iii. a procura de novos 
empreendedores urbanos e iv. a criação de mecanismos inovadores de utilização do 
espaço urbano. Na primeira fase e na segunda já foram realizadas no Espaço Aveiro 
Avenida, devendo a informação ser divulgada a toda a comunidade, pois podem surgir 
empreendedores interessados em investir nestes edifícios. Para que esta informação seja 
divulgada da forma apelativa e mais coerente possível são necessários meios 
tecnológicos adequados, que neste momento a Associação não dispõe. Na terceira fase, 
é necessário fazer chegar aos potenciais interessados e aos proprietários dos edifícios 
devolutos as novas leis de arrendamento e as soluções que a Associação encontrou para 
a requalificação desses mesmos edifícios. Mais uma vez esta tarefa torna-se num desafio 
à Associação, pois esta não tem recursos humanos suficientes para investigar quem são 
os proprietários dos edifícios devolutos, nem tem recursos humanos na área legal 
suficientes para apoiar todos os potenciais interessados em conhecer e aplicar a nova lei 
de arrendamento imobiliário. Por último, na quarta fase é necessário desenvolver 
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mecanismos inovadores para a utilização do espaço urbano, mas, como já foi referido 
anteriormente, a inovação requer investimento e ao nível financeiro a Associação não 
tem meios para o fazer. Terá então em mãos o desafio de conseguir criar soluções que 
ajudem na revitalização do centro urbano com os meios técnicos, financeiros e de 
recursos humanos existentes, o que não será tarefa fácil. 
 
 Relação com os associados 
De forma a construir uma relação duradoura com os seus associados, a Associação 
necessita de ter uma visão 360º sobre os mesmos, através da compreensão das suas 
necessidades e preferências individuais (Lindon et al., 2004), caraterísticas do seu 
negócio e evolução no mercado, transmitindo assim uma relação de confiança e 
transparência, acrescentando valor à Associação Comercial. Para tal, a Associação 
necessita de dividir os seus associados em grupos com perfis idênticos, para que a 
informação transmitida seja a mais adequada e pertinente.  
 
Para que esta tarefa seja a mais eficiente possível é necessário que seja elaborado um 
questionário aos associados a cada triénio de mandato, para que as suas perceções e 
expectativas em relação à Associação, assim como as sugestões que estes têm a fazer 
sejam conhecidas. Um serviço de excelência permite às empresas obter mais prazer na 
prestação dos seus serviços e melhorar as perspetivas do futuro (Dias et al., 2008). Para 
isso, é importante ouvir e conhecer as opiniões que os associados têm da Associação, 
pois como afirma McKenna (in Dias et al., 2008, p. 7) “há duas décadas atrás, as 
empresas diziam aos seus clientes como resolver os seus problemas e qual a solução. 
Hoje, são os clientes que dizem às empresas o que eles querem que elas façam”. 
 
Para além dos meios tecnológicos inovadores necessários, é essencial que haja recursos 
humanos suficientes, para que numa etapa inicial se consiga proceder à análise do perfil 
dos cerca de 1300 associados da Associação Comercial de Aveiro, assim como na 
divulgação de informação, uma vez que, como já foi mencionado, nem todos os 
associados recorrem às novas tecnologias de informação para receber e consultar 
informação, sendo necessário o envio de informação através de diversos canais de 
comunicação, como carta, e-mail, telefone e fax. Esta situação torna-se num desafio à 
Associação, pois como já foi referido anteriormente, esta tem carência de recursos 
humanos necessários à execução destas atividades. 
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PARTE III 
CAPÍTULO V 
REFLEXÕES FINAIS 
 
A última parte deste relatório tem como finalidade apresentar algumas recomendações 
finais que irão permitir à Associação Comercial de Aveiro atingir eficazmente os seus 
objetivos e descrever as conclusões finais que se retiraram da realização do estágio e 
elaboração deste relatório. 
 
5.1. Recomendações 
 
As recomendações apresentadas em seguida têm como objetivo cumprir as tarefas 
propostas no plano estratégico de atividades apresentado no final do ano transato, 
melhorar a comunicação com os associados e, consequentemente, a imagem da 
Associação, e adaptar a formação modular às necessidades dos seus associados, 
prestando um serviço com mais qualidade e eficiência junto dos mesmos e comunidade 
local. As recomendações em relação às atividades desenvolvidas ao longo do estágio já 
foram apresentadas no decorrer da descrição das mesmas. 
 
 Plano Estratégico 
Para que a Associação consiga alcançar os seus objetivos, é necessário que o plano 
estratégico elaborado procure atingir as metas previstas inicialmente. Para tal, não basta 
apenas definir as atividades a realizar, é necessário traçar os objetivos a alcançar, 
estipular um calendário para os cumprir, definir um orçamento detalhado e, por fim, 
determinar os instrumentos e métodos a usar para atingir esses mesmos objetivos 
(Lindon et al., 2004). Este plano permitirá não só que os objetivos sejam cumpridos, mas 
também permite que em situações imprevistas a Associação consiga contorná-las e 
superá-las. Este plano estratégico deve ser divulgado a todos os associados e 
comunidade local, no início de cada ano, para que haja transparência nas tarefas a 
cumprir e nas decisões tomadas. 
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 Comunicação com os associados 
Na análise SWOT apresentada no quadro 3 do Capítulo III, um dos pontos fracos da 
Associação estava relacionada com a divulgação da informação junto dos seus 
associados. A informação que é disponibilizada aos associados é maioritariamente 
enviada por e-mail ou divulgada nas redes sociais, de forma a reduzir custos e a ser 
divulgada mais rapidamente. Mas a Associação não se pode esquecer que muitos dos 
associados ainda não aderiram ou não sabem funcionar com as novas tecnologias de 
informação e não tendo conhecimento de informação importante para o bom 
funcionamento dos seus negócios, como foi o caso da formação das finanças sobre as 
novas formas de faturação, não conseguem acompanhar atempadamente as alterações e 
exigências legais. O recurso às redes sociais nem sempre é a ferramenta mais indicada, 
uma vez que, nestas situações a informação a ser divulgada deve ser curta e simples. A 
Associação deve assim ter dois tipos de divulgação da informação, uma por e-mail e/ou 
redes sociais para todos os seus associados que usam estas ferramentas para 
comunicar e receber informação e outra por carta e/ou fax para os associados que não 
usam a Internet como meio de comunicação. Com esta distinção, todos os associados 
recebem a informação necessária e pertinente em tempo adequado, sentindo que não 
são “excluídos” das atividades desenvolvidas pela Associação. 
 
 Formação aos associados 
Como também já foi mencionado no Capítulo III, a Associação criou uma parceria com 
uma entidade formadora, de forma a dar possibilidade aos adultos interessados de 
adquirirem mais competências e de obterem mais habilitações escolares e qualificações 
profissionais, com o objetivo de alcançarem a (re)inserção ou progressão no mercado de 
trabalho. Estas formações modulares, destinadas apenas aos associados e a indivíduos 
com idade igual ou superior a 18 anos, inclui as mais diversas áreas de formação, como 
o comércio, marketing e publicidade, contabilidade e fiscalidade, secretariado e trabalho 
administrativo, eletricidade e energia, indústrias alimentares, hotelaria e restauração, 
turismo e lazer, cuidados de beleza e segurança e higiene no trabalho. Para além destas 
áreas de formação, a Associação deveria também disponibilizar formações na área das 
línguas internacionais, nomeadamente Inglês e Espanhol, para que os seus associados 
se sintam capacitados no atendimento aos turistas que todos os anos visitam a nossa 
cidade, criando uma mais-valia ao seu negócio.  
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A Associação deveria ainda estabelecer um plano de formação, onde, em cada mês do 
ano, seria destinada o início de uma formação. Por exemplo, no mês de janeiro 
começaria uma formação na área do Marketing, em fevereiro na área do Secretariado e 
por aí em diante. Dois meses antes do início de cada formação esta seria divulgada a 
todos os associados. Estas formações também deveriam ser abertas a não associados, 
uma vez que a procura por parte destes é significativa. Com este plano de formações a 
Associação ficaria mais próxima dos seus associados e permitir-lhes-ia um melhoramento 
ao nível das qualificações dos seus recursos humanos, criando valor ao seu negócio. 
 
5.2. Conclusões Finais 
 
Após a realização do estágio e a elaboração do presente relatório pode-se obter 
conclusões sobre i. os programas de apoio à revitalização do comércio nos centros 
urbanos, ii. os projetos de revitalização na Avenida Dr. Lourenço Peixinho, iii. os projetos 
desenvolvidos pela Associação Comercial de Aveiro e suas limitações e desafios e iv. o 
desenvolvimento do estágio. 
 
i. Programas de apoio à revitalização do comércio nos centros urbanos 
A melhoria do edificado não deve ser a única solução para a revitalização dos centros 
urbanos, pois com o passar do tempo, se os edifícios não forem ocupados, voltam a ficar 
nas mesmas condições. É então importante criar estratégias que se interliguem entre si. 
 
Os comerciantes devem apostar e investir nas ferramentas de marketing e nas novas 
tecnologias, deixando de ser resistentes à mudança, uma das principais caraterísticas 
dos comerciantes com negócio de cariz familiar, melhorando assim o seu negócio e 
atraindo mais consumidores.  
 
Como a situação económica e financeira do país não permite grandes investimentos, 
principalmente dos pequenos comerciantes, a Unidade de Gestão do Centro Urbano 
criada para revitalizar a atividade comercial nos seus centros, deveria desenvolver 
medidas que ajudasse na sua autossustentação, recorrendo cada vez menos ao setor 
público e permitindo que o setor privado financiasse alguns projetos, como já acontece 
nos programas internacionais BID, The Main Street Program e Town Centre Management 
Scheme. Algumas das taxas que os comerciantes pagam à autarquia pelo seu negócio, 
poderiam ser canalizadas para ações futuras de revitalização comercial. 
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ii. Projetos de revitalização na Avenida Dr. Lourenço Peixinho 
Com uma longa história de prestígio, orgulho e sucesso, durante décadas, e aproveitando 
a sua situação geográfica (situada entre a estação ferroviária e a ponte praça no centro 
da cidade) e o seu espaço físico, as medidas que deveriam ser tomadas imediatamente 
para a sua revitalização, prendem-se com a restauração do edificado, com a diminuição 
das rendas para uma maior ocupação dos edifícios e na aposta de animação de rua ao 
longo de toda a Avenida, atraindo assim novos consumidores, turistas e investidores. Só 
assim será possível atrair novos negócios e marcas âncora que ajudam na melhoria da 
qualidade e diversidade da oferta comercial. 
 
É igualmente importante considerar a Avenida um centro comercial a céu aberto, ou seja, 
deve-se apostar numa iluminação e decoração apelativas, numa oferta comercial de 
qualidade e com diversidade, sendo a oferta comercial complementar entre si, com 
horários ajustados às necessidades dos consumidores, no respeito pelo ambiente, pelas 
novas tendências de consumo, em novos conceitos de insígnias e na necessidade de 
uma nova ligação social, através da cultura e animação, que permitirão ao comércio 
tradicional ter uma imagem inovadora e criativa, atraindo mais consumidores. 
 
iii. Projetos desenvolvidos pela Associação Comercial de Aveiro 
A criação de uma Unidade de Gestão do Centro Urbano deveria ser uma aposta da 
Associação, que ficaria responsável pela gestão de todas as atividades desenvolvidas na 
regeneração do centro urbano. Para esta situação a Associação poderia aproveitar o 
facto de a AGIR já ter como missão a criação e consolidação de “um espaço comercial de 
referência para a venda e prestação de serviços” (AGIR, n.d.), para desenvolver um 
plano estratégico de revitalização da atividade comercial do centro urbano da cidade de 
Aveiro, começando pela Avenida Dr. Lourenço Peixinho. 
 
Na iniciativa “O Centro da Cidade Vende?”, a identificação do espaço e o levantamento 
do edificado devoluto na Avenida e Rua Direita já foi elaborado. Na fase seguinte a 
Associação deve encontrar meios técnicos para divulgar esta informação recolhida e 
contactar os proprietários destes edifícios, apresentando soluções para a sua ocupação 
através, por exemplo, da nova lei de arrendamento. 
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De forma a se aproximar dos seus associados e ajudá-los a criar valor nos seus 
negócios, a Associação deve desenvolver uma estratégia de comunicação adequada ao 
perfil de cada nicho de associados. 
 
O financiamento insuficiente, a dificuldade na angariação de fundos, as mudanças 
políticas, impostas pela situação atual do país, o pessoal técnico insuficiente e a falta de 
definição de prioridades de atuação são as principais limitações à implementação e 
execução bem-sucedida das atividades propostas e desenvolvidas pela Associação. 
 
iv. Estágio 
Realizar um estágio na Associação Comercial de Aveiro permitiu-me conhecer uma área 
que desconhecia, a da regeneração urbana, percebendo que existem ainda inúmeras 
atividades a fazer pela cidade. Aveiro é uma cidade que necessita de acompanhar as 
tendências e inovações que a sua Universidade transmite para o exterior, sendo 
essencial adaptar-se às necessidades dos jovens, para que, após a conclusão dos seus 
estudos, permaneçam na cidade e ajudem no seu desenvolvimento. É aqui que a 
Associação pode intervir, pois os seus contactos podem ajudar na concretização de 
diversos projetos. 
 
Apesar das limitações temporais, técnicas, financeiras e de recursos humanos que a 
Associação enfrenta neste momento, como já foi referido no Capítulo III, o objetivo inicial 
do estágio, dinamizar a vida económica, social e cultural da Avenida, tornando-a num 
espaço de referência comercial e de prestação de serviços, foi conseguido, embora 
algumas medidas para atingir este objetivo tenham sido apenas definidas teoricamente, 
estando neste momento em fase de pré implementação-ação. 
 
Todas as estratégias apresentadas ao longo deste relatório de estágio para a 
revitalização das atividades comerciais dos centros urbanos podem ser pensadas e 
executadas isoladamente, mas têm que ir ao encontro da mesma missão, isto é, todas as 
ações devem estar integradas numa estratégia global (CMA, 2008). 
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Anexo 1 – Folheto Informativo sobre serviços ACA
 ASSOCIAÇÃO COMERCIAL DE 
AVEIRO – SERVIÇOS  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Associação Comercial de Aveiro 
Rua Conselheiro Luís Magalhães, 25/27  
Apartado 921 
3800-137 Aveiro 
Telefone: 234 377 190 
Fax: 234 382 430 
Email: geral@acaveiro.pt 
 
 
SERVIÇOS JURÍDICOS 
 Consultoria em Direito Laboral, Direito 
Civil e Direito Comercial 
 Apoio na celebração de contratos, suas 
rescisões e a correta aplicação face às 
disposições legais 
 Resolução e modificação de contratos 
 Orientação e interpretação dos 
Contratos Coletivos de Trabalho 
 Contratos de Arrendamento Comerciais 
 Contratos de Empreitada 
 Contratos de fornecimento de 
equipamentos 
 Contratos de manutenção e assistência 
técnica 
 Contratos de compra e venda 
 Serviços junto do Registo Nacional de 
Pessoas Coletivas e outras entidades 
públicas 
 Escrituras de Constituição de Sociedade 
e elaboração de Estatutos de 
Sociedades 
  Transformação de Sociedades, Fusão 
de Sociedades, Dissolução de 
Sociedades, Cessão de Quotas 
 Alteração de Pactos Sociais e Aumento 
de Capitais 
 Convocatórias para as Assembleias 
Gerais, elaboração de minutas e atas; 
 Adendas 
 Requerimentos diversos 
 Negociação dos Contratos Coletivos de 
Trabalho do Comércio de Aveiro e 
Comércio de Carnes 
 
SERVIÇOS DE APOIO AO 
EMPRESÁRIO 
 Cadastro Comercial – inscrição e 
atualização dos registos 
 Base de Dados e Normas 
 Diagnósticos Empresariais 
 Acompanhamento de vistorias com 
vista à obtenção de licenças de 
utilização 
 Tabelas de preços e diversos dísticos 
 Apoio à prioridade industrial (nomes, 
marcas, patentes, modelos, logótipos) 
 Processamento de contribuições do 
regime de trabalhadores 
independentes 
 Contratos Coletivos de Trabalho 
 Seminários e Workshops de 
sensibilização e informação sobre 
diversas temáticas 
 Declaração prévia – Restaurantes e 
Bebidas – Estabelecimentos Comerciais 
e Serviços 
 Apoio à criação de empresas 
 Formalidades diversas 
 
SERVIÇOS DE COMUNICAÇÃO 
 www.salinas.pt 
 http://www.facebook.com/pages/Asso
cia%C3%A7%C3%A3o-Comercial-de-
Aveiro/163456830333010 
 Espaço ACA no «Diário de Aveiro» 
 InfoACA 
 
SERVIÇOS DE FORMAÇÃO 
PROFISSIONAL E RECURSOS 
HUMANOS 
 Participação do Plano de Formação 
(Financiado) – prioridade de seleção 
 Diagnóstico de necessidades de 
formação profissional nas empresas 
associadas 
 Gestão da Bolsa de Emprego 
 
EVENTOS 
 Mostra de Arte Criativa (evento 
quinzenal) 
 Feira Mística (evento semestral) 
 Aveiro Moda (evento anual) 
 Festival das Enguias e Ovos-moles 
(evento anual) 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anexo 2 – Fichas de Informação para Alojamentos, Restaurantes e 
Cafés/Bares
 FICHA DE ALOJAMENTO 
HOTEL (nome)      
Morada:   Latitude:  
Telefone:  Email:   Longitude:  
Fax:  Endereço Eletrónico:      
Tipo:      Contacto Reservas:  
Lugar:      Email Reservas:  
Categoria:          
Check-in:  Check-out:       
Nº Total de Quartos            
Nº de quartos single   Nº de quartos duplos  Nº de quartos executivos   Nº de suites   
Épocas           
Época Alta  Época Baixa  
Preços  Preço  
Distâncias (Km)           
Aeroporto   Praia   Lisboa   Faro   
Coimbra   Porto        
Serviços           
Ar Condicionado  Internet / Wireless  Sala de Reuniões  Serviço de Acordar   
Lavandaria  Babysitting  Serviço de Quarto  Ginásio   
SPA  Piscina  Outros:  
Reservas           
Restaurante   Bicicletas   Carro      
           
Pequeno-almoço           
Meia Pensão   Promoções:  
Pensão Completa   Comentários:  
Tudo Incluído           
 Informação para a Associação Comercial de Aveiro (ACA) 
 FICHA DE INFORMAÇÃO 
RESTAURANTE      
Morada:   Latitude:  
Telefone:  Email:   Longitude:  
Fax:  Endereço Eletrónico:      
Tipo:       
Lugar:     Responsável / Contacto Reservas:  
      Email Reservas:  
Horário:     Dias de Encerramento:  
        Outras Informações:  
Nº Total de Pessoas   Jantares de Grupo           
Pratos           
Especialidade da Casa   
Preços   
Dias Temáticos           
Dia da Semana:           
Noite Temática:         
Serviços           
Ar Condicionado  Música ao Vivo  Esplanada     
Fumadores  Serviço Take-away       
Outros      
Estacionamento           
Privado   Público  Não tem nas proximidades      
           
Promoções:     
Comentários:         
           
Informação para a Associação Comercial de Aveiro (ACA) 
 
 FICHA DE INFORMAÇÃO 
CAFÉ / BAR (nome)      
Morada:   Latitude:  
Telefone:  Email:   Longitude:  
Fax:  Endereço Eletrónico:      
Tipo:       
Lugar:     Responsável / Contacto Reservas:  
      Email Reservas:  
Horário:   Dias de Abertura / Encerramento:  
        Outras Informações:  
Nº Total de Pessoas   Reserva do Espaço           
Pratos           
Especialidade da Casa   
Preços   
Dias Temáticos           
Dia da Semana:    Preços:     
Noite Temática:         
Serviços           
Ar Condicionado  Música ao Vivo  Esplanada     
Fumadores  DJ       
Outros      
Estacionamento           
Privado   Público  Não tem nas proximidades      
           
Outras Informações:     
Comentários:         
           
Informação para a Associação Comercial de Aveiro (ACA)
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anexo 3 – Informação sobre pontos de interesse do Mapa Turístico 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 MUSEU DA TRONCALHADA 
Morada: Ecomuseu Marinha da Troncalhada 
GPS:  
email: museucidade@cm-aveiro.pt  
Endereço Eletrónico: www.cm-aveiro.pt  
Telefone: (+351) 234 406 485 
Fax: (+351) 234 406 307 
Outros Contactos:  
Reservas: Museu da Cidade de Aveiro na Rua João Mendonça, 9/11, 3800-200 Aveiro 
Horário: Horário Livre | Visitas Guiadas das 10:00 às 12:30 e das 14:00 às 17:30 
Dias de 
Encerramento: 
 
Bilhete: Visitas Guiadas 1€ 
Serviços: Visitas Guiadas de terça a domingo 
Descrição: No Museu da Troncalhada funciona uma marinha de sal, sendo possível observar 
os antigos métodos de salicultura da região aveirense. O Ecomuseu da Marinha da 
Troncalhada visa, essencialmente, a valorização do património natural e cultural, 
enquanto recurso do desenvolvimento sustentável, suporte das entidades locais, 
bens coletivos, testemunhos vitais da memória de um povo e da evolução de um 
território. Transformada em Ecomuseu, a marinha da Troncalhada mostra aos seus 
visitantes, os métodos de produção de sal, ainda nos nossos dias feita de forma 
tradicional, mantêm vivas as vivências e tradições ligadas a esta atividade, bem 
como explora a paisagem, fauna e flora caraterísticas deste meio. Na década de 
80, o número de marinhas de sal em Aveiro ascendia a 275. Atualmente restam 
apenas oito para manter viva a atividade e a tradição do salgado aveirense. 
 
 
 
IGREJA DE NOSSA SENHORA DA APRESENTAÇÃO 
Tipologia: Igreja 
Morada: Largo da Apresentação, 3800-106 Aveiro 
GPS:  
Email: paroquia.veracruz@gmail.com  
Endereço Eletrónico: www.diocese-aveiro.pt/paroquiaveracruz  
Telefone: (+351) 234 422 835 
Fax: (+351) 234 483 801 
Descrição: Construída sobre uma capela dedicada a S. Gonçalo, no século XVII e reformada no 
século XVIII tem interessantes talhas douradas e imagens dos séculos XVII e XVIII e 
azulejos modernos. 
 
 
 
  
CASA MUSEU MAJOR PESSOA 
Tipologia: Museu Arte Nova 
Morada: Rua João Mendonça, 9/11, 3800-200 Aveiro 
GPS:  
Email: museucidade@cm-aveiro.pt  
Endereço Eletrónico:  
Telefone: (+351) 234 406 414 ; (+351) 234 406 300 
Fax: (+351) 234 406 307 
Horário: Das 09:30 às 17:30 
Dia de Encerramento: segunda-feira 
Serviços:  
Descrição: Resultado da parceria de Silva Rocha e Ernesto Korrodi, traduz a originalidade e 
talento dos seus autores. Edifício paradigmático da Arte Nova Aveirense, a riqueza 
da sua fachada resulta da pedra habilmente esculpida, conjugada com a arte do 
ferro forjado, um dos materiais mais representativos deste movimento artístico. A 
fachada das traseiras, com uma abordagem estética diferenciada da fachada 
principal, apresenta um tratamento bem elaborado. 
 
 
 
TESTA & AMADORES 
Tipologia: Azulejaria 
Morada: Avenida Princesa Santa Joana, 3810-329 Aveiro 
GPS:  
Serviços:  
Descrição: Edifício em gaveto, massa simples e cobertura em domo. O 1º piso é uma sucessão 
de vãos em arco abatido, uns que funcionam como porta e outros como vitrines 
com gradeamento. Azulejos azuis e brancos, que representam grandes flores 
arredondadas, rematam o piso em toda a sua altura. O 2º piso é uma sucessão de 
vãos recos, simétricos em relação aos de baixo. Destacam-se duas varandas, uma 
no gaveto e outra a meio do alçado lateral direito. O gradeamento das varandas 
usa motivos curvilíneos. O edifício marcado por um ritmo de pilastras, que se 
acentuam na platibanda ao gosto plasticizante, faz destacar dois eixos verticais. 
Um que acentua o gaveto com a varanda e a platibanda elevada e o outro com 
uma mansarda de varandim e abaixo uma varanda no segundo piso. A platibanda 
tem o nome da empresa gravado «Testa & Amadores» e ornato fitomórfico. 
 
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anexo 4 – Questionário sobre a Avenida Dr. Lourenço Peixinho  
 
  
 QUESTIONÁRIO 
Este questionário pretende conhecer as perceções e expectativas que os comerciantes têm sobre a Avenida Dr. 
Lourenço Peixinho. Após uma análise criteriosa dos dados recolhidos, as conclusões formuladas serão incluídas num 
relatório final de Mestrado de Administração e Gestão Pública da Universidade de Aveiro. 
 
1. INFORMAÇÃO GERAL 
Tipo de Atividade:  
Ano de Abertura:              
 
2. ESCOLHA DA LOCALIZAÇÃO 
 
2.1. Porque escolheu a Avenida Dr. Lourenço Peixinho para ter o seu estabelecimento? 
Preço         
         
Localização Central         
         
Área         
        
Outro        
 
3. RETRATO DA AVENIDA 
 
3.1. As atividades comerciais e de serviços desenvolvidas na Avenida são: 
Muitas  Suficientes  Poucas      
3.2. A iluminação na Avenida é: 
Muita  Suficiente  Pouca      
3.3. O estacionamento na Avenida é: 
Muito  Suficiente  Pouco      
3.4. A acessibilidade dos Transportes Públicos na Avenida é: 
Muito Má  Má  Razoável  Boa  Muito Boa  
3.5. A acessibilidade do Transporte Privado na Avenida é: 
Muito Má  Má  Razoável  Boa  Muito Boa  
3.6. A pedonização na Avenida é: 
Muito Má  Má  Razoável  Boa  Muito Boa  
3.7. A imagem global da Avenida é: 
Muito Má  Má  Razoável  Boa  Muito Boa  
          
4. FUTURO DA AVENIDA 
          
4.1. Espaço Público 
4.1.1. Os passeios na Avenida deveriam ser: 
Aumentados          
          
Diminuídos          
          
Mantidos          
      
Outro      
 4.1.2. Considera importante a animação de rua na Avenida? 
Sim  Não sei        
          
Não  Não responde        
4.1.3. O mobiliário urbano na Avenida deveria ser (assinale mais que uma opção caso considere importante): 
WC Públicos  Parque infantil       
         
Mais bancos  Outro  
    
Mais caixotes de lixo    
4.1.4. As zonas verdes na Avenida deveriam ter (assinale mais que uma opção caso considere importante): 
Árvores de copa grande  Jardins com flores    
    
Cestos com flores nos candeeiros  Outro  
        
Árvores de copa pequena        
          
4.2. Mobilidade          
4.2.1. Os veículos motorizados que circulam na Avenida deveriam ser: 
Apenas Transportes Públicos  Proibido a veículos motorizados    
    
Apenas Transporte Privado  Outro  
        
Ambos        
4.2.2. O trânsito na Avenida deveria ser: 
Entre a estação de Comboios e o Café Zig-Zag       
       
Ter apenas uma faixa de rodagem em cada sentido       
       
Manter as duas faixas de rodagem em cada sentido       
       
Cortado na totalidade       
Outro  
          
4.3. Edificado          
4.3.1. Os edifícios devolutos (fechados, degradados) deveriam ser: 
Tapados  Demolidos  Outro  
         
Arranjados  Manterem-se como estão       
          
4.4. Horário          
4.4.1. Os horários dos estabelecimentos deveriam ser: 
Alargados  Escolhidos pelo estabelecimento       
         
Mantidos  Outro  
          
Reduzidos          
          
4.5. Gestão da Avenida        
4.5.1. Quem deve interferir na gestão da Avenida (assinale mais que uma opção caso considere importante): 
Câmara Municipal de Aveiro        
        
Associação Comercial de Aveiro        
        
Comerciantes        
        
Todos        
          
Outros     Obrigada pela sua colaboração!  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Anexo 5 – Questionário sobre Segurança, Limpeza e Estacionamento 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 Questionário de Avaliação 
Este questionário destina-se a avaliar o grau de satisfação dos comerciantes da zona histórica da cidade relativamente à 
segurança, limpeza e estacionamento. 
Nome da empresa/empresário___________________________________________________________ 
É associado?  Sim    Não  
1 - Como classifica a segurança atualmente? 
Má  Razoável  Boa  Muito boa  
2 – Que tipo de insegurança é mais notória? (Assinale mais que uma hipótese se achar importante) 
Rixas  Insultos   Vandalismo  Ruído  Outro __________ 
3 – Em que período nota mais este tipo de insegurança? (Assinale mais que uma hipótese se achar 
importante) 
Das 20h às 22h  Das 22h às 00h  Das 00h às 02h  Depois das 02h 
4 – A intervenção policial quando requerida é: 
Demorada  Rápida   Muito rápida  
5 – Entende que houve melhoria no decorrer deste ano em relação à segurança? 
Sim  Não 
6 – Se respondeu sim, indique em que grau? 
Pouco  Razoável  Muito 
7 – Como classifica a limpeza das ruas? 
Má  Razoável  Boa  Muito boa  
8 – Entende que houve melhoria no decorrer deste ano em relação à limpeza? 
Sim  Não 
9 – Se respondeu sim, indique em que grau? 
Pouco  Razoável  Muito 
10 – Como classifica o estacionamento na área? 
Pouco  Suficiente 
11 – Entende que deveria ser pago em toda a zona? 
Sim  Não 
Outros comentários / sugestões: ________________________________________________________ 
Obrigado pela sua colaboração! 
 
 
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
  
 
 
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
    
   
  
 
 
   
    
   
  
 
 
   
    
   
  
 
 
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
  
 
 
   
    
   
    
   
    
   
  
